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Investice do nemovitosti urcené k bydleni

Investment in rental housing



Anotace

Predmétem této bakalarské prace je vyhodnoceni investice do nemovitosti uréené pro
bydleni. Prace se sklada ze dvou Casti, teoretické a praktické. Teoreticka ¢ast je zaméfena na
seznameni Ctenaie s Ceskou legislativou tykajici se koup¢€, ndjemného a dani, které se tykaji
podnajemného bydleni. Ugelem teoretické Gasti je pFinést potfebné teoretické poznatky pro
naslednou aplikaci. Prakticka ¢ast je vénovana konkrétnimu investi¢nimu pfipadu, od vybéru
vhodné nemovitosti za pomoci stanovenych kritérii, pfes vytvofeni cashflow projektu az po
porovnani vysledkt s kritérii stanovenymi investorem. Hlavnim cilem této ¢asti je zhodnotit

danou investici a poskytnout investorovi doporuceni, zda investici pfijmout nebo odmitnout.

Annotation

The subject of this bachelor's thesis is the evaluation of investments in rental housing.
The work consists of two parts, theoretical and practical. The theoretical part is focused at
familiarizing the reader about Czech legislation including purchase, rent and taxes of rental
housing. The purpose of the theoretical part is to bring the necessary theoretical knowledge for
subsequent application. The practical part is dedicated to specific investment case, from
choosing the right real estate by using the specific criteria, through creating the project's
cashflow to comparing the results with the criteria set by the investor. The main objective of
this part is to evaluate the given investment and provide the investor with a recommendation

whether to accept or reject the investment.
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Uvod

Ve spolecnosti nabyva zajem o zhodnoceni vlastnich finan¢nich prostfedkd, protoze
stale vice jednotlivca si Setfi do budoucnosti. Zachovani a rozmnozovani vlastniho bohatstvi je
jednim z hlavnich cilt hospodaieni s osobnimi financemi. V soucasné dob¢ existuje cela fada
zpuisobtl, jak zhodnotit své uspory. Mezi nejzakladnéjsi zptisoby patii spofici ucet, ktery nabizi
kazda banka, ale mira zhodnoceni zde neni pfili§ velika z diivodu nizkého rizika této investice.
Pro dosazeni vétsiho zhodnoceni je nutné piijmout vétsi riziko, které 1ze nalézt v investovani
do akcii na burze, nemovitosti, historickych a originalnich pfedmétii, nebo v dnesni dobé stale
popularngjsich investic do kryptomén, u kterych je ovSem riziko velmi vysoké. VSeobecné
plati, ze ¢im vyssi riziko investice obnasi, tim vétsiho zhodnoceni je mozné dosahnout, ale
zaroven Sance na Uspéch je mensi. Svét investovani je dnes velmi dostupny pro vSechny.

Finan¢ni gramotnost se 1ze naudit na internetu jak z videi, tak z odbornych ¢lanka a samotné

investovani je diky jednoduchym mobilnim aplikacim dostupnéjsi nez v minulém stoleti.

Jak uz bylo zminéno, mezi jednu z Casto pouzivanych investic je investice do
nemovitosti, protoze se jedna o stabilni investici se stabilnim zhodnocenim. Svét nemovitosti
je svédkem rostouciho trendu rlstu hodnoty nemovitosti. Navzdory vykyvim piijmu
celosvétova hodnota nemovitosti neustale roste a Ceska republika patii ke statim s nejvyssim
nartistem cen, obzvlast’ ve velkych méstech. Investoti jsou pevné piesvédceni, ze nemovitost si
zachova pfinejmensim svou hodnotu a muze generovat pasivni piijjem pomoci mesi¢niho
najemného. Realitni operace ovSem vSeobecné nepiinasSeji tak vysoké procentudlni vynosy,
jako napiiklad obchodovani s akciemi, které mize pfinést vys$si zhodnoceni, ale na druhou
stranu je riskantngjsi a naro¢néjsi. Z diivodu ekonomické krize jsou méné dostupné a vyhodné
hypotecni avéry kvili vysokym urokovym sazbam a je tedy nutné pfed investovanim zajistit
dostate¢né mnozstvi finan¢nich prostiedkl. Pfed investovanim se obecné doporucuje provést

komplexni prizkum.

Tato bakalaiska prace se vénuje vyhodnoceni investice do nemovitosti pofizované za
ucelem prondjmu, kvali zkoumani potencialniho pozadovaného zhodnoceni investice a
nalezeni vhodné nemovitosti. V teoretické casti prace je popsano, s jakou legislativou je vhodné
se seznamit a jaka opatieni pfijmout, aby se pfedeslo pfipadnym pravnim sporiim napiiklad s

najemniky nebo statem. Dale jsou zde vysvétleny pojmy a metody hodnoceni investic a co je
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potieba pro realizaci takové investice. Je nezbytné porozumét terminologii, predpisim,
zakondim a finanénim zisklim spojenym s investicemi. VSechny tyto aspekty je tieba posoudit
soucasné. V praktické Casti jsou aplikovany teoretické poznatky z ptedchozi teoretické ¢asti.
Nejdtive je vybrana vhodnd nemovitost, ktera se nachazi v Plzni, dle stanovenych kritérii
investorem. Je provedeno uréeni financovani investice, nakladi, vynost, vypoc¢itani cashflow

a zpracovani analyzy citlivosti.
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Cil prace

Cilem této bakalaiské prace je vyhodnotit a posoudit investici do nemovitosti
pofizované za ucelem prondjmu. Soucasti je shromazdéni a vyhodnoceni relevantnich
informaci vztahujicich se k lokalité, nakladim na pofizeni a vlastnéni nemovitosti a piijmu,
které bude nemovitost generovat. Informace, vypocty a poznatky shromazdéné béhem
praktické ¢asti této bakalarské prace nasledné poslouzi pro vyhodnoceni efektivnosti investice

do nemovitosti.
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Metodika prace

Aby bylo dosazeno cile, je nutné postupovat podle tohoto metodického postupu prace.
Nejdfive je vytvorena teoreticka Cast prace, V které jsou vypsany a vysvétleny jednotlivé pojmy
a principy naslednych vypoctu. V teoretické Casti je shrnuta legislativa tykajici se najemniho
bydleni a dalSich faktor spojenych s najemnim bydleni a jsou zde zdlraznény casti, které
uplatni prakticka ¢ast. Nasledné se teoreticka ¢ast zabyva rozborem situace na trhu nemovitosti
v Evropské unii a pievazné v Ceské republice. Dochazi k definovani a pojeti pojmu investice
Vv oblasti najemniho bydleni a nemovitosti. Dale je zde popis statickych a dynamickych metod
vyhodnocovani investic. Nejenom, Ze jsou jednotlivé metody vysvétleny, ale je u nich
interpretovan i postup vypoctu ptripadné rovnice, kterou se metody vypocitaji. Tato ¢ast dale
obsahuje vysvétleni terminu cashflow spolu s principy jeho sestaveni a nasledné ur¢eni

moznych rizik, které miize investice obnéset a na n¢ navazujici citlivostni analyzu.

Praktickd cast teSi konkrétni investi¢ni pfipad investice do nemovitosti uréené
k najemnimu bydleni, jeji posouzeni a formulace zavére¢ného doporuceni. Nejprve je
definovana osoba investora, ktera bude investi¢ni zamér provadét. Nasledné je dle piedem
stanovenych kritérii S rozdilnou védhou a poctem bodl vybran byt, ktery nejvice odpovida
pozadavktim, a ktery bude nasledné¢ vyhodnocen. Po vybéru nemovitosti jsou odhadnuty
predpokladané vynosy a néklady spojené s vlastnictvim nemovitosti. Vynosy jsou odhadovany
na zaklad¢ situace v lokalité¢ a bézné vysi najmu Vv dané lokalité. Mezi néklady spojené
S provozem nemovitosti jsou zahrnuty dan z nemovitych véci, naklady na obnovu a Gdrzbu,
poplatky do fondu oprav, pojiSténi a dal$i. Stanoveni vySe téchto nakladi je provedeno
v praktické casti a poslouzi nasledné ke sestaveni penézniho toku. Pomoci sestaveného
penézniho toku je mozno vyuzit metody pro vyhodnoceni efektivnosti investice. Jako posledni
krok, pted vyhodnocenim ¢i piipadném zamitnuti investice, je zpracovana analyza citlivosti ze
vstupnich parametrti penézniho toku a nasledné urceni rizik, které miizou investi¢ni zamér

vyznamn¢ ovlivnit a ohrozit.
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1 Teoreticka ¢ast

1.1  Ceska legislativa tykajici se najemniho bydleni

Investiéni zamér bude aplikovan v Ceské republice. Je nutné definovat a dodrzet pojmy,
ptedpisy a zakony, které souvisi s obchodovanim a nakladanim s nemovitostmi na izemi tohoto

statu, aby se predeslo nevyzadanym nepiijemnostem.

1.11 Nakup a prodej nemovitosti

Nabyti vlastnictvi nemovitosti je zékladnim krokem k ziskani nemovitosti vychazejici
z kupni smlouvy. Vlastnictvi nemovitosti kon¢i nebo za¢ina vkladem vlastnického prava do

katastru nemovitosti.

Pfi sestavovani kupni smlouvy je dilezité se fidit dle zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky
zakonik. V Kupni smlouvé dle zakladnich ustanoveni se prodavajici zavazuje prevést
kupujicimu vlastnické pravo K véci, kterou prodava a na druhou stranu kupujici se zavazuje za
danou véc zaplatit ve smyslu ustanoveni § 2079 a nasl., zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik. Musi byt jasné urceno o jakou véc se jednd, aby nemohla byt zaménéna. Prodavajici
je povinen dodat véc v takovém stavu, jaky popisuje kupni smlouva. Pokud ve smlouvé neni
uvedeno jinak, jsou ob¢ strany smlouvy povinny splnit svoje povinnosti souc¢asné. Prodavajici
je zaroven povinen oznamit kupujicimu piipadné poskozeni véci pii vytvaieni kupni smlouvy
(2).

Pfi vytvareni kupni smlouvy na nakup nemovité véci je dulezité dodrzet dle § 2128
¢.89/2012 Sh., formu kupni smlouvy dle § 560. ¢.89/2012 Sb. (1) Kazda kupni smlouva na

nemovitost by méla obsahovat dle (2):

1. Identifikaci jednotlivych smluvnich stran (jméno, pfijmenti, trvalé bydliste,
rodné cislo, Cislo ob¢anského prikazu, ptipadné nazev instituce/firmy,
ktera objekt vlastni).

2. Specifikace nemovitosti, které se smlouva tyka.

3. Predmét kupni smlouvy.

4. Kupni cenu a zpusob platby.
14



5. Zavady, které jsou v dobé nabyti vlastnického prava na nemovitosti
zapsané v Katastru nemovitosti.

6. Datum uzavieni smlouvy.

7. Byt notaisky ovétrena.

8. Do katastru podpisy obou stran, které musi byt na stejné listing.

Po podepsani smlouvy je potifeba ji piinést na piislusny okresni Gfad v jednom
vyhotoveni s Gfedné ovéfenymi podpisy a zaroven s piilozenym navrhem na vklad do katastru

nemovitosti. Nasledny zapis trva zpravidla jeden mésic (3).

1.1.2 Najemni vztahy

Zakladni terminy a ustanoveni, které se tykaji najemniho bydleni a vSeho co s nimi

souvisi, ustanovuje zakon ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, konkrétné §2201 az §2331 (1).

Zakladni ustanoveni tika: “ Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat

najemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné “
).
Vztah mezi pronajimatelem a najemcem je definovan v njjemni smlouvé, z které

vychazi prava a povinnosti jednotlivych stran. Kazda najemni smlouva by méla obsahovat dle
(4):

1. Zékladni udaje o jednotlivych stranidch smlouvy (jméno, pfijmeni, trvalé
bydlisté, rodné ¢islo, ¢islo ob¢anského prikazu).

2. Datum a misto kde je smlouva podepsana.

3. Udaje o nemovitosti a jejim stavu (parcelni &islo, patro, adresa, pocet
mistnosti véetné jejich rozmérd, stav bytu, stav elektroméru a vodoméru).

4. Doba trvani najmu (na dobu urcitou, na dobu neurcitou — kterd je nasledné
naro¢ngjsi na vypoveézeni).

5. VysSe nagjemného a datum jeho splatnosti.

6. VySe zalohy na energie, kterou je nutné uvadét zvlast’ oproti najmu (voda,
teplo, plyn, svoz odpadu, uklid spolecnych prostor).

7. Vratnd kauce (vyse neni stanovena, zalezi na smlouve).
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Predmétem najmu muize byt véc movita, nemovitd, ptipadné jenom jeji cast. Muze se
jednat také o véc, kterd teprve vznikne, je-li to mozné piesné urcit pii vytvafeni najemni
smlouvy. Pti neuréeni doby pronajmu se jedna automaticky o pronajem na dobu neurcitou.
Pojmem pronajimatel zdkon definuje majitele nemovitosti uréené k pronajmu. Po dobu
pronajmu tato osoba zajist'uje nerusené uzivani véci k pronajmu, provadi béznou tdrzbu a
udrZuje nemovitost V obyvatelném stavu. Najemce je povinen chovat se k majetku ohleduplné
a platit nagjemné ve smluvené vysi dle najemni smlouvy. Oznamuje pronajimateli ptipadné
zjisténé vady na nemovitosti. Najemné se plati vzdy mésic zpétn€ a pokud je najem plnén jinak

nez v penézich, tak je majetkova hodnota vyjadiena v penézich (1).

Vypovéd musi byt pisemnd a musi byt doruc¢ena druhé strané. Vypovédni doba ¢ini 3
meésice a plyne od prvniho dne kalendarniho mésice, poté co byla vypovéd dorucena druhé

stran¢€. Ukonceni najemni smlouvy muze probihat riznymi zptsoby dle (5):

1. Ukonceni po uplynuti doby, na kterou byla smlouva sjednana.
2. Ukonceni vzajemnou dohodou jednotlivych smluvnich stran.

3. Ukonceni vypovéedi ze zdkonného ¢i smluvniho divodu.

Druh vypovézeni najemni smlouvy se vzdy odviji od najemni smlouvy sjednané mezi

majitelem a njjemnikem.

1.1.3  Daii z pfijmu (zdkon &586/1992 Sb.)

Jedna se o zékon, ktery ustanovuje danéni pifijmu fyzickych a pravnickych osob a
definuje pojmy souvisejici s touto dani. Podle tohoto zakona muize za pfijem byt povazovan i
takovy piijem, ktery je penézni nebo nepenézni ziskany sménou. Pred uréenim dané je nutné
stanovit, zda je majitel nemovitosti fyzicka osoba, nebo zda pouziva pronajem jako
podnikatelskou ¢innost, a tedy je zapsan v obchodnim rejstiiku. Pro ucely této bakalaiské prace
je nutné se zaméfit na Cast 0 prondjmu nemovitosti fyzickych osob, kterou lze najit v §9 toho
zakona s nazvem ,,piijmy z najmu®. Tento paragraf popisuje vynosy ziskané nejen z pronajmu
majetku, ale také z jeho jednotlivych ¢asti. Vzhledem k tomu, Ze pfijem nepodléha socialnimu
a zdravotnimu pojisténi je majitel osvobozen od jeho uvadéni v piehledu pro zdravotni
pojistovny. Nasledna dan z prodeje nemovitosti se také fidi podle toho zakona, a to konkrétné

podle §10 s nazvem: Ostatni pfijmy. U této dan¢ existuje nékolik podminek, kdy je majitel bytu
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od placeni dan¢ osvobozen. EXistuje tzv. ,,Casovy test”, ktery se od roku 2021 zvedl z 5 na 10
let a osvobozuje od dané ty majitele nemovitosti, kteti nemovitost vlastni delsi dobu, nez je jiz
zminovana. Dale je od dan¢ osvobozen majitel nemovitosti, ktery 2 roky bezprosttedné pred

prodejem prokazatelné obyval v prodavané nemovitosti. (6).

Hmotny majetek (nemovity a movity) lze sledovat a odepisovat pomoci skute¢nych
nakladt. Podle §16 je sazba dan¢ pro fyzické osoby zakonem stanovena ve vysi 15 % ze zakladu
dané a slevu na dani zde lze uplatnit. Zaklad dané se da urcit bud’ pomoci pausalnich vydaja
nebo pomoci skute¢nych vydaji. Odecet skute¢nych nakladii se doporucuje t€ém vlastnikiim
nemovitosti, u kterych skutecné vydaje presahnou 30 % piijmu z najmu. Pti uplatiovani
pausalnich vydaji zanikd moznost zahrnout do nakladu pausalni vydaje na spravu domu nebo
odpisy nemovitosti. U uplatiiovani skute¢nych vydaji je nutné vést zaznamy o piijmech a
vydajich v Casovém sledu a je nutné tyto dokumenty prokéazat finanénimu ufad zpétné za 3 roky.
Podle § 38 musi byt danové ptiznani podano do 3 mésici od konce posledniho mésice
zdanovaciho obdobi, kterym je kalendairni rok. Skute¢né uhrazeni dan¢ musi prob&hnout 14 dni

po 1.dubnu (6).

1.1.4 Dan z nemovité véci

Dan z nemovité véci je splatnd v souladu s §1 zakona ¢. 338/1992 Sb. zakon 0 dani
z nemovitych véci. Tato dan se urCuje u pozemkd, budov a jednotek zapsanych v katastru
nemovitosti dle §2 a podle §7 se jedna také o dokoncené nebo uZivané stavby a jednotky.
Poplatnikem dané¢ se stava kazdy majitel nemovitosti at’ uz jako investor nebo kupujici. Zaklad
dané se odviji od zastavéné plochy stavby v m?, dle §10. Sazba dané se pohybuje v Sirokém
rozmezi, zalezi na druhu stavby (obytny diim, rekrea¢ni diim, kancelarské prostory atd.), poctu
obyvatel daného mésta ¢i obce podle kterych se ur¢i dany koeficient a mize ji ovlivnit také
mistni koeficient, ktery si kazda obec uruje sama. Vyméfeni dan¢ mé vzdy na starosti mistni
finanéni sprava. Od dané z nemovité véci jsou osvobozeny stavby ve vlastnictvi CR, obce, na
jejimz katastralnim tzemi se stavba nachazi anebo budovy povazovany za kulturni pamatku.

K dani z nemovitosti je nutné vyplnit danové pfiznani (7).
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1.15 Odepisovani nemovitosti k pronajmu

Vsechny dulezité informace, které se tykaji odpisit nemovitosti se daji zjistit v zdkon¢
&.586/92 Sb. o danich z ptijmi. Konkrétné je odpisovy systém v Ceské republice popsan v §31.
Zakon rozliSuje dva typy odepisovani, a to zrychlené a rovnomérné. U rovnomérného
odepisovani se ¢astka v pribchu odepisovaného obdobi neméni a jsou vypocitany jako setina
vstupni ceny vynasobena odpisovou sazbou. Pokud je pouzito odepisovani zrychlené, znamena
to, Ze v prvnich letech se bude odepisovat vétsi ¢astka. Tento zptsob je vhodny v situacich, kdy
se predem vi, Ze bude odepisovana véc vic namahéana nez v pozd¢jsi fazi. Pro zrychlené odpisy
jsou pouzity koeficienty, které¢ uvadi §32 a vypocita se tak, ze v prvnim roce se vydéli vstupni
ceny odpisovou sazbou, v dalsi letech podle vzorce 2 x zlstatkova cena / (kn — n), kde kn je
odpisova sazba a n je pocet let v nichZ byl majetek jiz odepisovan. Je také nutné uréit odpisovou

skupiny, kterych pro nehmotny majetek existuje celkem 6 a zavisi na druhu a acelu nemovitosti

(6).
1.2 Vliv dani na investici

Hlavnim cilem investice je dosdhnout co nejvétSiho zisku, a tedy je velmi dilezité najit
idedlni danovou optimalizaci, aby dan¢ nesnizily zisk zbyte¢n¢ nadmérné. Dan ze zisku je
zékladni dan, s kterou musi kazdy investor dopfedu pocitat. Do penézniho piijmu musi byt
znovu zahrnuty odpisy, protoZe nejsou skutecnym penéznim vydajem a snizuji zisk. Rozdéleni
penéznich piijmi mize byt rizné, zalezi na tom, jak se zvoli zakladna nezdanéného zisku dle
(8):

1. EBT (Earnings Before Taxes) - jedna se o zisk pfed zdanénim a troky i
odpisy jsou jiZ soucasti naklada.

2. EBIT (Earning Before Interest and Taxes) — zisk pied uroky a zdanénim,
urok neni soucasti naklada, ale odpisy uz jsou.

3. EBDIT (Earnings Before Depreciation, Interest and Taxes) — zisk pied

odpisy, troky a zdanénim, tiroky ani odpisy nejsou soucasti nakladu.

Vsechny metody vedou k vymezeni penéznich piijmu, ale ty se budou lisit v zavislosti
na pouzité metod¢. Je dilezité, aby investor byl seznamen s danovym systémem dané zemé,
v které chce investici provést, aby mohl provést danovou optimalizaci podle pftislusnych

zakontll. Je mozné napiiklad pouZzivat riznych slev na fyzickou osobu ¢i podnikatele, které
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mohou uSetfit nemalé¢ mnozstvi penéznich prostfedk. Danova sleva se miize odvijet od

kategorie investice (8).

1.3 Vyvoj trhu s nemovitostmi a cen najemniho bydleni

Dle aktualniho vyvoje trendu cen nemovitosti vV Evropské unii mezi lety 2010 a 2021 je
vidét, ze dochazi k naristu cen nemovitosti v celé EU, pficemz mezi roky 2015 a 2022 doslo k
naruistu obzvlasté vyrazné. Celkové doslo mezi lety 2010 a 2021 k narastu o 37 %. K velkému
narostu doslo i v roce 2022 a to i na Gizemi Ceské republiky, a to zhruba o dal§ich 20 %. (9)
(10)

House price evolution
(2015 = 100)

6 countries selected v House price evolution ¥
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M Czechia  184.2

Germany  154.7
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Obrazek 1 - Vyvoj cen nemovitosti (9)

Ptedchozi graf znazorfiuje porovnani cen nemovitosti v Ceské republice se sousednimi
staty a primé&rem v celé Evropské unii. Je patrné, Ze Ceska republika ma z té€chto stati nejvyssi

narust cen, nejdrazsi nemovitosti a vyvoj urokové sazby hypote¢nich tvért.

Ceny nemovitosti v Ceské republice se samoziejmé lii dle lokace a lukrativnosti dané
lokality. V kazdém kraji se ceny vyvijeji rozdiln€. Na nejvys$si urovni jsou ceny v krajskych a
jinych velkych méstech. Nejvyssi cena je v Praze a to konkrétng 119 500 K& za m? a nejnizsi
primérnou cenu dosahuji nemovitosti v Usteckém kraji, kde se primérna cena za m? pohybuje
kolem 36 000 K¢. Ceny jsou vztazeny k Q3 roku 2022 (11). Na néasledujicim obrazku jsou

znazornény prumérné ceny dosahované i v ostatnich ¢eskych krajich.
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realizované prodeje v krajskych méstech,

Obrazek 2 - Ceny nemovitosti na izemi CR (11)

Nejvyraznéjsi nariist cen nemovitosti zazivd hlavni mésto Praha. V porovnani se
zbytkem velkych evropskych mést jsou ceny nemovitosti v Praze mnohonasobné drazsi pfti
porovnani k primérné mzdé obyvatel statu, kde se mésto nachazi (9). Casto se mluvi o cenové
bubling€, coz znamena, Ze realna hodnota nemovitosti je mensi nez jejich skutecnd hodnota, coz

miuize byt spojeno s vétsi poptavkou, neZ je nabidka (9).

Dalsim faktorem vysokych cen za nemovitosti jsou nizké urokové sazby hypotecnich
uvérd, které se ovsem od Cervna roku 2021 znacné zvedaji. Z toho divodu je ziskani nového
hypote¢niho uvéru naro¢néjsi nez diive. Do nasledujicich let se na trhu s nemovitostmi o¢ekava

prasknuti této cenové bubliny, jejimz disledkem bude mensi dostupnost vlastniho bydleni (12).

== Pribor 3M === Prim&mé sazby novych hypoték
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Obrazek 3 - Vyvoj hypoteénich urokovych sazeb v CR (12)

20



Rist najemného je ¢asteCné navazan na cenu nemovitosti, protoze ¢im mén¢ dostupné
bydleni ve vlastnim je, tim vét$i zajem je o to ndjemni. N4jmy z dlouhodobého hlediska vyrazné
zdrazily, ptestoze ve velkych méstech v dob¢ koronavirové pandemie docasné¢ zlevnily. Byty,
které byly do té doby vyuzivané ke kratkodobym pronajmim skrz platformy jako je napiiklad
Airbnb, ztstaly prazdné, takZze majitelé se je snazili zaplnit i pfes niz$i cenu. Druhym zasadnim
faktorem byla distan¢ni vyuka na vysokych Skolach a neptitomnost studentii v univerzitnich
méstech, ktefi Casto vypovidali najemni smlouvy, aby nemuseli zbyte¢né platit. V letech 2010
az 2021 doslo v EU k trvalému narustu najemného tedy celkem za celé obdobi o 16 %. V obdobi
od roku 2021 az do zacatku roku 2023 narostla cena najemného ve velkych ¢eskych méstech

pramérné o 10 %. V Praze doslo k nartstu az 0 25 % (9) (13).

Obrazek 4 - Primérna cena pronajmu v Praze (14)

Ptedchozi graf ukazuje vyvoj cen pronajmu za nemovitost v Praze za posledni dva roky.
Je patrny stale stoupajici trend, ktery v poslednich mésicich zpomalil a ustalil se na hodnotéach

kolem 400 K¢& za m?.

1.4 Investice

Za investici se povazuje aktivum nebo polozka, ktera je ptredurCend ke generovani
piijmu nebo k vlastnimu zhodnoceni. Zhodnocenim se mysli narust hodnoty aktiva v prab&hu
casu. Pokud si soukroma osoba koupi urcitou véc, tak jeho hlavnim zamérem neni predmét
investice spotiebovat, ale spiSe ho pouzit pro budouci obohaceni a vytvofeni vlastniho
bohatstvi. Investice se vzdy tyka aktualniho vynaloZzeného usili, ¢asu, penéz a snahy. Napiiklad

muze byt dnes nakoupen investi¢ni prvek s vidinou toho, ze v budoucnu se bude moci dat
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prodat za vic penéz, ptipadné bude generovat vEtsi pasivni piijem. Investici mize byt nazyvano
mnoho rtiznych médii, jako naptiklad dluhopisy, akcie, nemovitosti, kryptomény, ptipadné
rizné alternativy, které spliuji definice investice. Za investici lze povazovat i renovaci
automobilu za Géelem zvySeni uzitkové a budouci hodnoty. Pofizeni nau¢ného a vzdélavaciho
kurzu, pro rozsifeni osobnich znalosti pro budouci podnikani ¢i Cinnost, by se také dalo

povazovat za ur€ity typ investice (15) (8) (16).

V investovani plati, Ze je nutné davat si pozor na podeziele vyhodné investice, protoze
vétSinou ¢im vétsi zisk je nabizen, tim je vétsi riziko toho, ze investor pifijde o finan¢ni
prostiedky, které do investice vlozil. Napiiklad statni dluhopisy poskytuji celkem malé
procento zhodnoceni, ale na druhou stranu se daji povazovat za investici s malym rizikem.

V investovani neexistuje nic jako stoprocentni zaruka zhodnoceni (8).

Spekulace je ¢innost zadsadné odliSna od investovani. Investovani zahrnuje nakup aktiv
s umyslem je drzet po dlouhou dobu, zatimco spekulace zahrnuji snahu vydé¢lat na
neefektivnosti trhu za kratky ¢asovy usek. Vlastnictvi obecné neni hlavnim cilem spekulanti,

zatimco investofi se Casto snazi postupné vybudovat velky pocet aktiv ve svém portfoliu (17).

1.5 Metody vyhodnocovani investic

Tato ¢ast je zaméfend na metody vyhodnocovani investic, které pomizou v nasledném
vyhodnoceni a rozhodovani, zda je investice do nemovitosti za aktualnich podminek vyhodna
nebo nikoliv. Mezi zakladni vstupni veli¢iny, které slouzi pro vyhodnocovani investice, patii

dle (16) (15):

1. Penézni toky, tedy investi¢ni vydaje a piijmy, které souvisi s celym
obdobim investi¢niho procesu a slouZzi k naslednému vytvareni cashflow.

2. Pocet obdobi, kterych se dana investice tyka nebo na jakou dobu je
zamysSlena.

3. Pozadovana diskontni mira vynosnosti.

Vsechny tyto veliiny spolu vzajemné souvisi a jsou na sebe navazany pii vyhodnocovani

investic.
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15.1  Metody nevynosového charakteru

Existuji takové investice, které nelze presné vycislit, ale i pfes to mohou mit pro firmu
¢i spoleCnost vyznamny vliv a je nutné se na n¢ zamefit, zda jsou vyhodné ¢i nikoliv. I na takové

investice existuji metody zjisténi efektivnosti (15) (8).

Metoda analyzy uZitné hodnoty je metoda, Vv které se zaméfujeme na vicekriterialni
rozhodovani. Nejnaro¢néjsi je tato metoda ve vyjadieni zavislosti vSech kritérii na sledované
veli¢in€. VétsSinove se jedna o mnoho rtiznorodych parametrii asto v rozdilnych jednotkach,
které spolu nemusi vitbec souviset. Konkrétni systém muize byt tedy rtizn¢ upraven a jednotlivé

parametry mohou mit jinou vahu. Existuji nasledujici metody dle (15).

1. Metoda prostého poradi — jednotlivé varianty jsou sefazeny od nejlepsich
kK tém nejhor§im a nasledné se jejich celkova pofadi sectou a ta
S primérnym nejlepSim vysledkem je oznacena jako nejvyhodnéjsi
varianta. Vyhodou této metody je jeji jednoduchost, ale zaroven zanedbava
ptipadné velké odchylky.

2. Metoda bodovaci — zékladni bodovaci metoda ptid€luje procentni body,
podle toho se dané kritérium ptiblizuje nejlepsi hodnoté. Nejlepsi hodnota
daného kritéria ziskava 100 boda a nejhorsi ziskava 0. Celkovy vysledek

poté mizZeme docilit vaZenym sectenim vSech hodnot v té jedné kategorii.

Je nutné vzdy urdit, ktera ze zminovanych metod analyzy uzitné hodnoty bude pro

konkrétni piipady vyhodnéjsi a ptinosnéjsi pro vyhodnoceni a naslednou interpretaci.

1.5.2 Dynamické metody vyhodnoceni investic

Cista soucasna hodnota neboli NPV (Net Present Value) je jednou z téch nejvice
pouzivanych dynamickych metod vyhodnocovani investic. Zjisti se pomoci rozdilu mezi
diskontovanymi penéznimi piijmy a diskontovanym kapitalovym vydajem na projekt nebo
investici. Bere v potaz faktor Casu, rizik a ¢asovy prubéh investice. Zaklad penézniho piijmu
tvoii o¢ekavany zisk po zdanéni, odpisy a piipadné ostatni piijmy, které souvisi s pené¢znimi
piijmy. Pokud probiha kapitalovy vydaj del$i dobu nez jeden rok, tak poté se Cistd soucasna

hodnota ur¢i jako celkové piijmy, od kterych se odectou naklady v jednotlivych letech. Slabou
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strankou této metody je pfesné urceni pozadované miry vynosnosti (aroku), kteréd je vkladana

do vypoctu (15) (8).

N
1
NPV=nZan(1+—i)n—K 1)
NPV — Cista soucasna hodnota
n —roky zivotnosti
P, — penézni piijem z investice
i — zhodnoceni v procentech
K — kapitalovy vydaj

Vysledkem NPV je hodnota vyjaddiena Vv pencznich jednotkach, bud’ v korunach
ptipadné v jiné méné a urcuje kolik novych penéznich prostredkii dana investice podniku nebo
jednotlivci pti zohlednéni pozadovaného vynosu piinese. Investice je vyhodna pouze Vv tu
chvili, kdy hodnota NPV je kladna, a tedy diskontované penézni piijmy ptevysSuji kapitalovy
vydaj a dojde Kk vraceni vlozeného kapitalu a jeho zhodnoceni. Pii zaporné hodnoté investice
nepfinasi zadné nové penize a je tedy nevyhodna. Pokud je Cista soucasna hodnota rovna nule,

tak investice nesnizuje ani nezvySuje hodnotu vliozeného kapitalu (8) (16).

Vnitini vynosové procento je dalsi z dynamickych metod vyhodnocovani investic.
Muze se také oznacovat jako vnitini mira vynosnosti (Internal Rate of Return — IRR). IRR se
da definovat jako takova tirokova mira, pti které soucasna hodnota penéznich ptijmu z projektt
je rovna kapitalovym vydajim. Da se fict, ze se jedna o takovou urokovou miru, pii které se
z diivodu fteSeni rovnice n-tého stupné. Podle této metody jsou za pfijatelné investice

povazovany takové, kde vypocteny trok je vyssi nez pozadovana minimalni vynosnost (8) (15).

N
1
D Pirimry = K @)

n=1
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n — roky zivotnosti

Pn — penézni piijem z investice
IRR — hledané vynosové procento
K — kapitalovy vydaj

N — doba zivotnosti projektu
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Obrazek 5 - Graf profilu NPV (16)

Na grafu je vidét vztah mezi vnitfnim vynosovym procentem a ¢istou soucasnou
hodnotou. V bodé¢, kde NPV protina nulovou osu, se nachazi hodnota vnitiniho vynosového

procenta. Toto plati pouze pii dodrzeni podminky konvenéniho penézniho toku, tedy takového,

ktery je rovnomérny a u kterého kumulované cashflow protne nulovou osu pouze jednou (8).

Mira pozadované vynosnosti se sestavuje dle vynosnosti dosahované na trhu. Projekty
jsou piijatelné, pokud je IRR vyssi nez pozadovana vynosnost. U této metody nemusi platit, ze
existuje vzdy pouze jedna hodnota IRR. Mohou existovat penézni toky, které vykazuji hned
nékolik IRR a zaroven i takové, které nevykazuji zddné. Toto souvisi s vyvojem cashflow

béhem jednotlivych investi¢nich obdobi investice (8).
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1.5.3 Statické metody vyhodnoceni investic

U statickych metod hodnoceni se fesi predevsim penézni pfinos investice, a to vétsinou
S pocatecnimi vydaji investi¢niho projektu. Tento pfistup zcela zanedbava faktor jakychkoliv
rizik a nebere v potaz faktor Casu. Nejéastéji se statické metody vyuzivaji u investic s velmi
kratkou dobou zivotnosti a pouzivaji se jako sito pro vylouceni nevyhodnych investic ve fazi

vybéru. Vysledky statickych metod jsou srozumitelné a snadno interpretovatelné.

Cisty celkovy p¥ijem z investice je jednoducha metoda, kterd je zaloZena na celkové

sumé CF za jednotliva obdobi (15). Cisty celkovy piijem lze tedy uréit pomoci nasledujici

rovnice:
n
NCP = —IN + Z CF; 3)
i=1
NCP — Cisty celkovy piijem
IN — pocatecni investi¢ni vydaj
CFi — cashflow za ur¢ité obdobi
n — doba zivotnosti

Vynosnost investice urCuje, kolik kladnych penéznich tokd (novych finan¢nich
prostiedkll) investice vyprodukovala z vlozenych finanénich prostiedkii. Obcas byva
oznacovana také jako rentabilita investice a zkratkou ROI (Return of Investment). Vynosnost
investice bere v ivahu dalsi kladné penézni toky, jako jsou naptiklad odpisy, které jsou zdrojem

dalsiho investovani (18).
CF
Vi = <= 100 (4)

Vi — Vynosnost investice
I — investi¢ni vydaj

CF — Cisté cashflow
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Podobny princip, jako ma tato metoda, maji také metody rentability vlastniho kapitalu,

tedy ROE (Return on Equity) a metoda vynosnosti aktiv, tedy ROA (Return on Assets) (15).

Doba navratnosti vychazi z toku penéz investi¢éniho projektu a uvadi v jakém roce
nebo mésici se investice stane ziskovou. Zjistuje se dle ¢istého pfijmu z investice a doba

navratnosti je v tu chvili, kdy je poprvé Cisty piijem z investice kladny (15).

PP = — (5)

PP — doba navratnosti
I — pocatec¢ni investi¢ni vydaj

CF — Cisté cashflow za jedno obdobi

Tento vzorec plati pouze pokud je cashflow konstantni. Jedna se o jednu
Z nejpiesnéjsich statickych metod kvili ¢asovému rozlozeni cashflow a je velmi casto
pouzivana investory. Nevyhodou této metody je to, ze nebere vliv na budouci hodnotu penéz,
a tedy nepodita s faktorem Casu a zaroven ani nepracuje s faktorem rizik. Nejcastéji se tedy

pouziva u téch investic, které jsou nizko rizikové a maji kratkou zivotnost (15).

1.6 Cashflow

Cashflow neboli tok penéz je uréeno rozdilem mezi piijmy a vydaji podniku nebo
investi¢niho zadméru a oproti tomu zisk je vypocten z vynosi a nakladu. Je dilezité stanoveni
cashflow v pribéhu celé doby zivota daného projektu. Sestaveni penéznich tokl je velmi
naro¢né z divodu velkého mnozZstvi vstupujicich veli€in a parametri. Piijmy tvoii pfedevsim
penize uhrazené ndjemnikem jako ndjemné a vydaje jsou tvofeny naklady na provoz

nemovitosti, jeji idrzbu a dan¢€ spojené s vlastnénim nemovitosti (16).

Pti sestavovani cashflow se pouzivaji dvé zakladni metody. Prvni metodou je metoda
pfima, kterd sleduje tok penéz souvisejicich s investici. Nepfimd metoda je druhd metoda
sestavovani cashflow a je Castéji uzivana. V této metodé se vychazi z udaji dostupnych ve

vysledovce a rozvaze. Posuzuje ptirastky a vydaje penéznich prosttedki na zakladé piirastka
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jednotlivych polozek rozvahy. Upravuje hospodaisky vysledek o nepenézni operace,

neuhrazené naklady a vynosy minulych nebo budoucich obdobi (19) (15).

1.7 Rizika

Investice do nemovitosti je dlouhy a slozity proces naro¢ny na dikladny prizkum
investora. Stejné jako u vSech forem investovani, tak i tady je dulezitym aspektem hodnoceni
rizik, které musi byt vzaty v potaz. V tomto kontextu lze fict, Ze riziko souvisi s nejistotou
ocekavanych budoucich vynost. U investice je nejCastéji pouzivanym meéfitkem rizika
smérodatna odchylka vynost. Tak jako kazda investice do nemovitosti je jedine¢nd, souvisejici
rizika jsou také zavisla na detailech celé investice. Rizeni rizik zahrnuje étyii kroky: analyza,
identifikace, kvantifikace a opatieni proti vzniku rizik s ohledem na jejich vliv na investici. Poté
musi investor bud’ piijmout okolnosti, nebo pokra¢ovat vhodnymi opatienimi k odstranéni nebo
snizeni rizik v zavislosti na strategii a cili (20). Mezi rizika, ktera mohou snizit ziskovost patii
dle (20):

Cenové riziko — vyrazny pokles cen nemovitosti na trhu s nemovitostmi
Urokové riziko — Vyrazny narist Girokovych sazeb avért

Riziko prazdnych mésicti — nedostatek najemct po uréité obdobi

A w0 bp e

Riziko ndjemnika — Spatny najemnik (neplati ndjem, posSkozuje

nemovitost)

o

Riziko vySe ndjemného — vyrazné sniZeni irovné najemného
6. Riziko renovace — renovace je delsi a nakladngjsi
7. Politicke riziko — vyrazné€j$i zvySeni dani, sniZeni Studentskych vyhod pro

studentské byty, vale¢ny konflikt

Investor vyuzivajici strategii ,.flipovani“! musi byt extrémné opatrny vici cenovému
riziku, protoze kratkodobé cenové vykyvy budou mit velky vliv na ziskovost investice, i kdyz
ceny nemovitosti Casto prochdzi dlouhymi obdobimi rastu. Na druhé strané je tu dlouhodoby
investor, ktery danou nemovitost zakoupi za ucelem dlouhodobého prondjmu. Pii této strategii

spoléha predevsim na cashflow z piijmt a nepotiebuje se starat 0 vykyvy cen nemovitosti,

! Flipovani = rychly nakup a prodej nemovitosti za icelem zisku
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pokud ma v planu nemovitost drzet. Zvednou-li se trokové sazby béhem investi¢niho obdobi,

velikost urokovych plateb se zvySuje a tim ubyva cashflow z ptijma z pronajma (20).

Dal$im rizikem jsou prazdné mésice, u kterych ndklady a platby trokil souvisejici
s nemovitosti stale bézi, 1 kdyz je nevyuzitd. Pro investora je tedy dulezité, aby najemce
celoro¢né poskytoval vynosy z pronajmu na pokryti téchto nakladi. Nejjednodussi zptisob, jak

eliminovat toto riziko, je investice do malého bytu, ktery bude jednoduché obsadit (20).

1.7.1 Analyza citlivosti

Pii investici je dulezité si ur€it, jak vyznamna dana rizika jsou a jak moc mohou ovlivnit
a zménit cashflow daného investi¢niho projektu. V piipadé€ kvantifikovatelnych rizik je mozné
pouzit citlivostni analyzu jednofaktorovou, u které 1ze modelovat zavislost hodnoticich kritérii
investi¢niho projektu na rizikovych faktorech a dalSich proménnych. Nejvétsi vliv maji ceny
vstupll, vystupll, daitové a urokové sazby, pfimé a nepiimé néklady a v ptipad¢ investice do
nemovitosti to je zapocitani rocni obsazenosti. Dané zmény maji nejvétsi vliv na zisk. Cilem
analyzy citlivosti je vyhodnotit, jak vyznamny maji jednotlivé vstupy vliv. Postup pfi

aplikovani analyzy citlivosti se da shrnout do 4 na sebe navazujicich kroka dle (15) (16):

1. Je nutné definovat zavislost vSech penéznich piijmil, piipadné jejich
jednotlivych ¢asti, které nejvice ovlivituji a méni zisk po zdanéni, cashflow
a dobu zivotnosti. Nejcastéji dochazi k vyjadieni pomoci rovnice.

2. Stanovi se nejvice pravdépodobné hodnoty jednotlivych faktorl, které
byly vzaty v ivahu. Mohou byt i definovany krajni hodnoty nebo stfedni
hodnoty, které nasledn¢ ur¢i predpokladany penézni piijem.

3. Postupné budou ménény jednotlivé faktory, pricemz ostatni vzdy ziistanou
zachovany a bude se zkoumat, jaky vliv ma zménénd hodnota na celkovy
vysledek, tedy na penézni piijem.

4. Vznikne vystup 2z analyzy citlivosti, vkterém budou definovany
nejvyznamnéjsi a nejméné vyznamné faktory ovlivitujici penézni tok.

Vystup muze byt zpracovan graficky nebo naptiklad tabulkou hodnot.

Vysledky analyzy citlivosti vyjadiuji, jak stabilni dand investice je a umoZziuje

dodate¢né pirehodnoceni investi¢niho zdméru, ktery by ve vysledku mohl byt ztratovy. Zaroven
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muze poslouzit jako nastroj pro lepsi fizeni a to tim, Ze ukaze, ktery parametr piispiva k tvorbé
hodnoty nejvice. Hlavni nevyhodou analyzy citlivosti je to, ze sleduje jednotlivé faktory zvlast

i pies to, ze spolu mohou ¢asto uzce souviset (8).

1.7.2 Grafické znazornéni analyzy citlivosti

Graf sjednim priseikem je jedno z moznych grafickych znazornéni citlivostni
analyzy. Ukazuje zavislost mezi procentni zménou vsSech vstupnich veli¢in (osa x) a jimi
vyvolanou procentni zménou sledované veli¢iny (osa y). MliZze byt pouzit pro jednoprocentni i
vice procentni zmény. Kiivky vSech veli¢in se musi protinat v jednom bodé¢, protoze pti nulové
zméné zistava hodnota viech zachovana stejna. Cim vétsi sklon ma sledovana kiivka tim je
citlivéjsi na zménu. Piimky jsou déleny na ty s pozitivni a s negativni zavislosti. Hlavni
nevyhodou tohoto grafu je nepiehlednost pti zadavani vétsiho mnozstvi vstupnich parametrt.

Na obrazku nize je ukazka grafu (15).

12 %

Obrazek 6 — Graf s jednim prisecikem (15)
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Tornado diagram je pojmenovan podle zndmého meteorologického ukazu, protoze
podobou pfipomina tvar torndda. Stejn¢ jako graf s jednim prasecikem slouzi pro vyhodnoceni
analyzy citlivosti, a tedy sleduje procentualni dopad zmén jednotlivych veli¢in. OvSem oproti
grafu s jednim prusec¢ikem je mnohem pichlednéjsi, a to i pfi vEétSim mnozstvi vstupujicich

veligin (8) (15).

| P
[ e ] |
\"
pad I
e ]J
5% -10% -5% D% 5%  10% 5%

Fpcdesot%  Mristo! %
Obrazek 7 - Tornado diagram (15)

Na obrazku vyse je piiklad tornado diagramu. Jednotlivé veli¢iny jsou v tomto diagramu

sefazeny na vertikdlni ose podle sily vlivu na procentudlni zménu od nejvétsiho k nejmensimu,

nehled€ na to, zda je dopad negativni nebo pozitivni. Horizontalni osa zndzorfiuje procentni

zménu zisku po zdanéni v zavislosti na zvolené procentualni zméné faktort (8) (15).
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2 Prakticka cast

V praktické casti bude vyhodnoceno, jak se vyplati soukromé osob& investovat do
nemovitosti za ti¢elem nasledného pronajmu a nasledném prodeji po 20 let vlastnéni nemovitost
se zohlednénim aktualni situace na trhu. Budou pouzity metody, postupy a pojmy zminéné
V teoretické Casti této bakalarské prace. Nejprve bude dle urcenych kritérii vybran nejidealngjsi
byt pro investovani. Hlavnim cilem bude uréeni celkovych vydaji a pfijmi pro nasledné
sestaveni cashflow, diky kterému bude moci poté investici vyhodnotit a ptipadné¢ doporucit

nebo zamitnout.

2.1 Specifikace investora

Investorem je soukroma osoba ve veku 42 let, dlouhodobé Zijici v Plzni, kde by zaroven
m¢éla byt dand nemovitosti zakoupena. Mésic¢ni disponibilni pifijem investora ¢ini 75 000 K¢
Cisté mzdy. Po odecteni celkovych Zivotnich nakladu je schopen pouzit 30 000 K¢ mési¢né pro
ucel investice. Celkova vySe vlastnich zdroji dosahuje 1 000 000 K¢. Investi¢ni zdmér bude
financovan z vlastnich zdroj, ale pfevazné by mél byt financovan pomoci hypote¢niho avéru.
Investor vyZaduje minimalni ro¢ni zhodnoceni investice 0 minimalné 5 %. Investor ma zajem
o investici do bytu s dispozici 2kk ptipadné 2+1 v Plzni, pokud takovy byt vzejde z hodnoceni

byt jako nejvyhodné;jsi.

2.2 Lokalita

Plzei patii mezi jedno z nejvice rozvijejicich se mést na uzemi CR. Dnes je Plzeii
méstem, které nabizi svym obyvatelim nejen bohaté pracovni pfileZitosti, ale také Sirokou Skalu
aktivit pro volny cas. Plzen je mésto s bohatym kulturnim a volno¢asovym vyuzitim. Pisobeni
developerskych spole¢nosti v Plzni nabizi velkou nabidku novych investi¢nich byti. V potadi
velikosti mést je umisténa na 4. misté v celkovém poctu obyvatel, kterych zde zije celkem okolo
170 000.
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Vyvoj cen nemovitosti ma i v Plzni v letech 2022 a za¢atku roku 2023 klesajici tendenci.
Je zaznamenan lehky pokles cen nemovitosti. Mize se jednat o kratkodobou vychylku
dlouhodobého trendu, ale zaroven to muze znacit predvoj vétsiho poklesu a az piipadnému padu

trhu s nemovitostmi (21).

Viivoj cen bytd pro okres "Plzefi - mésto”

vty a1 [ byty 301 [ oty 21 [ oyt 11

9000 000 K&

& 000 000 Kt
7 000 000 K&
6 000 000 K&
5 000 000 K&
4000 000 K&
3000 000 K&

21000 000 KE

1000 000 K& e e s

OKE

Obrazek 8 - Vyvoj cen nemovitosti v Plzni (21)

Diky ptfedeslému obrazku je zfejmy dlouhodoby trend riistu nemovitosti v mésté Plzen,
ktery graf mapuje od dubna roku 2015 do dubna roku 2023. ZvySovani cen postihuje veskeré
velikosti byt od 1+1 az po vétsi byty 4+1. Na grafu jsou znat rizné vychylky v prubéhu
zkoumani a od dubna roku 2022 je vidét klesajici trend cen nemovitosti. Podle toho by se
aktualni primérnad cena nemovitosti 2kk a 2+1, kterou si planuje investor pofidit, méla
pohybovat v Plzni kolem 4 000 000 K¢. Plzen je urcité lokalita, v které ma smysl zvazovat

investici do nemovitosti.

2.3  Vybér nemovitosti a hodnotici kritéria

Investor uvazuje 0 koupi bytu o dispozici 2kk ptipadné 2+1 v mésté Plzen, ptipadné
Vv jeho okoli. Bude vybrano celkové 8 nemovitosti, které odpovidaji této dispozici a z kterych

nasledné bude vybran byt pro realizaci investice dle definovanych parametrti:

1. cena za metr ¢tverecni obytné plochy,

2. velikost balkonu/terasy,
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3. obcCanska vybavenost— vzdalenost od centra,
4. stav nemovitosti — zrekonstruovana / e. naro¢nost / parkovaci stani /
sklepni koje,

5. typ vlastnictvi — osobni / druzstevni.

Cel¢ hodnoceni je shrnuto do tabulky, kde jsou jasné¢ definovany vstupni parametry
jednotlivych bytli. Cena za metr ¢tvere¢ni bude vypocitana jako podil potfizovaci ceny a Cisté
uzitné plochy v metrech c¢tverecnich bytu. U kritéria velikost balkonu bude za nejlepsi
povazovan balkén nebo lodzie o plose vétsi nez 4 m?, pfipadné vlastni zahrada patiici k bytu.
Co se ty¢e hodnoceni lokace nemovitosti, tak bude pfihlédnuto k celkové okolni obéanské
vybavenosti a vzdalenosti od ni. To zahrnuje $kolky, $koly, obchodni domy, supermarkety,
MHD, parky a htisté. M¢lo by zde byt také zhodnoceno, o jak vytizenou ¢ast Plzné se jedna,
aby mohl byt vybran byt v lokalit¢ snejmensi dopravni vytizenosti. V kategorii stavu
nemovitosti bude posuzovano stafi a stav nemovitosti a piipadné to, pokud byla v nedavné dobé
zrekonstruovana a do jaké tiidy energetické naro€nosti spada. Dale bude ptihlédnuto
k celkovému vybaveni domu, zda ma garazové stani, piipadné sklepni kdji a v jakém stavu se
celkové nemovitost nachézi a s tim spojené dalsi investi¢ni néklady. Jako posledni bodovana a
hodnocené kategorie bude uvazovano, zda je nemovitost v osobni nebo druzstevnim vlastnictvi.
Mezi hlavni nevyhodu patii to, Ze investor nemiize nemovitost v druzstevnim vlastnictvi

odepisovat.

Bodovani kritéria ceny za m? bude probihat na $kale od jednoho do osmi bodii, které
budou rozdéleny dle celkového poradi, v jakém se dané nemovitosti umisti. Co se tyce typu
vlastnictvi, tak zde bude udélovano 5 bodu té nemovitosti, ktera je v soukromém vlastnictvi a
0 bodl tém nemovitostem, které jsou v druzstevnim vlastnictvi, jelikoZ se jedna o velmi
neptiznivy aspekt z divodu nemoznosti nasledného odepisovani nemovitosti. Stav nemovitosti
bude rozdélen do 4 kategorii (rekonstrukce piipadné zda se jednd o novy byt, parkovaci stani,
sklepni koje, balkon) a kazda bude hodnocena zvlast. Hodnoceni obc¢anské vybavenosti se fidi
dle souctu vzdalenosti jednotlivych byt od obchodnich center a $kol a jejich nasledné setazeni
od nejmensi po nejvetsi. Posledni kategorii je energetickd narocnost, kterd u vybranych 8
nemovitosti je pouze v rozsahu skupin G, C a B. skupina G je nejhorsi a bude hodnocena tedy

0 body, C dostane 1 bod a posledni kategorie B dostane 2 body.
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Tabulka 1 - Hodnoceni nemovitosti, vlastni zpracovani

Parametr Bodovani Hodnoceni
K&/m? 0-8 bodtl Dle potadi
Balkon/lodzie/zahrada 0/1/2boda Nema balkon / <4 m? / >4 m? nebo zahrada
Obcanska vybavenost 0-8 bodu Dle vzdalenosti od obchodnich center a $kol
Sklep 0/ 2 body Nema sklep / ma sklep
Stav Parkovani 0/1/2body Ulice / moznost garaze nebo park. Stani/ garaz
nemovitosti | b 4 oenost | 0/1/2 body Ttida G / Tfida C / Tiida B
Rekonstrukce | 0/2/4 body Novy byt / po rekonstrukci / bez rekonstrukce
Typ vlastnictvi 0/5 boda DruZstevni / osobni

Tabulka 1 upfesiiuje a shrnuje bodovaci systém pro nasledny vybér vhodné nemovitosti.
Body se budou tedy rozdélovat celkem v 8 kategoriich, vzdy dle definovaného bodovaciho

systému dané kategorie.

23.1 Popis nemovitosti

V nésledujicim textu jsou stru¢né predstaveny jednotlivé posuzované nemovitosti.

Podrobné informace K jednotlivym bytim jsou uvedeny v piilohach této bakalaiské prace.

Byt &.1 - Byt 2kk se nachéazi v ulici Vojanova v 5. patfe o velikosti 64,7 m?2. Hlavni
dominantou je prostorny obyvaci pokoj o velikosti 30 m? s piistupem do lodZie, ktera mé vice
jak 5,5 m2. Jedna se o novostavbu, a tedy v bytu je nova kuchyné a koupelna. K bytu nalezi
sklepni koje, ktera neni soucasti kupni ceny. V dochazkové vzdélenosti od bytu je Skola, Skolka,

détské hiiste, zdravotnické zatizeni (22).

Byt ¢.2 - Byt o dispozici 2kk s balkonem, ktery se nachdzi na Jiznim Pfedmésti v ulici
Technicka. Bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi a je situovana v 5. NP novostavby
bezbariérového bytového domu s vytahem. K bytové jednotce patii také sklep. Celkova uzitna
plocha bytu &ini 49 m?. Parkovéni je mozné jak vedle budovy, tak za ni. V blizkosti se nachazi
tramvajova zastdvka. K vybaveni aredlu patii bistro, pekarna, viceucelovy park, hfiste,

relaxacni zona s venkovnimi grily, posilovaci zona, hfist¢ na volejbal a basketbal (23).
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Byt ¢.3 - Byt 2kk v energeticky usporném dome s bezbariérovym piistupem na Sylvanu
se nachézi ve 4. podlazi. UZitn4 plocha bytu ¢ini 64,5 m2. Soucasti bytu je lodZie o plose 5,6 m?,
ktera je situovana na jizni stranu. Byt je zafizeny kuchyniskou linkou, Satni skfini a koupelnou.
K bytu nalezi zabezpedeny sklep velikosti 3,1 m? a spole¢na susarna/kolarna. V blizkosti se
nachazi mateiska Skola, zakladni $kola, détské hiist€, 1ékarna, supermarket a ZOO. K bytu je

mozné piikoupit garazové stani za 350 000,-K¢ a neni tedy soucasti kupni ceny bytu (24).

Byt &.4 - Byt o dispozici 2kk o uzitné plose 62 m? a se zahradou velikosti 74 m? v ulici
Kiimicka. Byt se nachazi v piizemi domu. Dim byl kolaudovan v roce 2021. Cely byt je v
perfektnim stavu a v modernim provedeni a designu. Pfed domem je vlastni parkovaci stani
zapocteno v cené¢ bytu. V okoli se nachédzi veSkerd obcCanska vybavenost, Skolka, Skola,

poliklinika, obchody, tramvajova i autobusova zastavka (25).

Byt ¢.5 - Byt o velikosti 2+1 se nachézi ve 2. patfe domu s vytahem na Borech. V okoli
domu naleznete zastaivku MHD, obchodni stiedisko Luna a nedalo se nachazi Borsky park a
sportoviste, Skola i Skolka. Byt pted 6 lety prosel ¢aste¢nou rekonstrukci. K bytu nalezi komora

o velikosti 2 m?, ktera se nachdzi na mezipatte (26).

Byt &.6 — Byt s dispozici 2kk o uzitné plose velikosti 52 m? se nachézi v 1. NP bytového
domu s vytahem. Tento diim je vybaven recepci a nachazi se v ulici U Borského parku. Byt je
kompletn¢ zatizeny, v€etné veskerého nabytku a kuchyniské linky se spotiebi¢i. Okoli bytu
nabizi velkorysé zazemi jako napiiklad, wellness, fitness a restauraci. Zaroven je zde vyborna

dostupnost na zastavky MHD a veskerou obc¢anskou vybavenost (27).

Byt &7 - Byt 2kk po kompletni rekonstrukci a celkové plose 59 m? se nachazi
v Koterovské ulici. Byt se nachazi ve 2. patfe bytového cihlového domu s vytahem. K bytu
naleZi prostorna zdéna sklepni koje v 1. PP. V domé se nachazi také spole€né prostory kolarny
a susarny. U bytu je veSkera obCanska vybavenost jako supermarket naproti domu, tramvajova

zastavka, obchodni centrum, matetska $kolka, zakladni Skola a plavecky bazén (28).

Byt €.8 - Byt o dispozici 2kk s balkonem, gardzovym stanim a sklepem, jez je situovan
ve 4. nadzemnim podlazi novostavby s vytahem v Studentské ulici. Celkova plocha bytu je
63,5 m2. Balkon velikosti 6,2 m? je soucasti bytu. Cena bytu zahrnuje sklepni kéji umistnénou
na patie a garazové stani v podzemni garazi. V okoli bytu je dobra obcanska vybavenost jako
supermarket, nakupni centrum, $kola, skolka, 1ékarna, posta, sportovni haly, hfist¢ a zastavka

MHD (29).
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Obrazek 9 - Mapa lokace byt (30)

Predchozi mapka ukazuje lokaci jednotlivych bytl po mésté Plzeil. Ani jeden z byt se

nenachazi pfimo v historickém centru, kde mtze byt velmi rusno a je to tedy pozitivni aspekt.

BéZna obcanskd dostupnost je u vSech byt velmi dobré, ale najdou se zde urcité vyhody a

nevyhody jednotlivych specifickych lokaci. U byt ¢. 8 a 3 je vyhodou mala vzdalenost

k Velkému Boleveckému rybniku, ktery je skvélou lokaci pro odpocinek a relaxaci. Byty €. 6,

5 a 2 nachdzejici se na jihu mésta nabizi krasné ptirodni okoli v podobné Borského parku a

vodni nadrze Ceské udoli. V okoli se také nachazi nakupni zéna se supermarkety a hobby

marketem, coz miiZze piinést vétSi dopravni vytiZenost a zaroven souvisejici hluk. Byt ¢.7 se

nachazi spiSe ve vychodni ¢asti mésta, kde jsou star§i ¢inZovni domy, V kterém se nachazi 1

tento byt.
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2.3.2

Hodnoceni

V tabulce 2 je zpracovan piehled a je provedena sumarizace jednotlivych byti, z kterych

bude vybrano. U bytu €. 3 je moznost piikoupit si parkovaci misto v kryté podzemni garazi za

350 000 K¢. Tato moznost by méla byt brana v potaz pii rozdélovani jednotlivych bodi

Vv jednotlivych kategoriich. Byt €. 4 se od ostatnich 1isi tim, Ze se jedna o pfizemni byt a ma teda

pfistup na vlastni venkovni zahradu, coz lze povazovat za nesporn¢ kladnou vlastnost tohoto

bytu.

Tabulka 2 - Vstupni parametry bytd, vlastni zpracovani

» | Lokace |Plocha . ., | Balkon/ s (. Energeticka
C bytu [m?] Cena [K¢] | Ké/m Zahrada Vlastnictvi | Parkovani | Sklep nAronost Rekonstrukce
1| Vojanova 65 5262947 | 80 968 6 m? osobni ulice ne Ttida B Novy byt
2 | Technicka 49 4790000 | 97 755 5m? osobni ulice ano Ttida B Novy byt

Brénské | 65 | 4090000 | 62923 | 6m? | osobni 322r220 ano | TridaC Ne
4| Kiimicka | 62 | 4800000 | 77419 | 74 m? osobni Ve:ég;’m ano | TiidaB Novy byt
5| Simerova 58 3180000 | 54 828 Ne osobni ulice ano Ttida G Ne

U
6 | Borského 52 3898000 | 74 962 Ne osobni ulice ne Ttida G Ne
parku

7 | Koterovska | 59 3590000 | 60 847 Ne osobni ulice ano Ttida G Ano
8 | Studentska 69 4790000 | 69420 | 6,2m? osobni garaz ano Ttida B Novy byt

Nasledujici tabulka ukazuje, kolik bodt dostal kazdy byt v jednotlivych Kritériich, a

nakonec je vybran byt, ktery bude dale posuzovan a je nejvhodné&jsi pro investiéni zamér

investora a na ktery bude nasledné aplikovan proces vyhodnoceni efektivnosti investice.

Tabulka 3 - Bodovani jednotlivych byti, vlastni zpracovani

C. | Ké¢/m? ZB:LT'Z:;; Vlastnictvi | Parkovani | Sklep E:::fée;i;;é Rekonstrukce vybzgll;host
1 2 2 5 0 0 2 4 2
) 1 2 5 0 2 2 4 l
3 6 2 5 1 2 1 0 1
4 3 2 5 2 2 2 4 6
5 8 0 5 0 2 0 0 3
6 4 0 5 0 0 0 0 4
7 7 0 5 0 2 0 2 8
8 5 2 5 2 2 2 4 >
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Nyni je tfeba pii vybéru nemovitosti piifadit jednotlivym kategoriim jejich vahu,
protoze je nutné zohlednit také to, ze nékteré parametry mohou byt dilezitéjsi nez jiné. Body
z tabulky 3 budou pfepocitany pomoci vah, které jsou zapsany v prvnim fadku nasledujici

tabulky. Soucet vSech vah dava dohromady 100 %.

Tabulka 4 — Bodovani jednotlivych bytd s vahami, vlastni zpracovani

Vahy | 0,4 0,1 0,05 0,1 0,1 0,05 0,1 0,1 1
K¢&/m3 g;lll:ggé Vlastnictvi | Parkovani | Sklep E:;rrfgiocslié Rekonstrukce dostou Bhost c]:ﬁ((;';]

1 0,8 0,2 0,25 0 0 0,1 0,4 0,2 1,95

2 0,4 0,2 0,25 0 0,2 0,1 0,4 0,8 2,35

3 2,4 0,2 0,25 0,1 0,2 0,05 0 0,1 33

4 1,2 0,2 0,25 0,2 0,2 0,1 0,4 0,6 3,15

5 3,2 0 0,25 0 0,2 0 0 0,3 3,95

6 1,6 0 0,25 0 0 0 0 0,4 2,25

7 2,8 0 0,25 0 0,2 0 0,2 0,5 3,95
e 0.2 0,25 0.2 0.2 0.1 0,4 o7 [0S

Dle provedené¢ho hodnoceni nejlépe vysel byt €.8 v ulici Studentska, ktery ziskal
celkoveé 27 bodl z maximalniho poc¢tu 31. Duivodi, pro¢ tento byt zvitézil, je nékolik. Jedna se
o novostavbu, ktera nabizi dobrou ob¢anskou vybavenost a méa dobrou energetickou naro¢nost,
coz piili§ nezatizi naklady investora na vytapéni. Oproti ostatnim bytim ma navic v cené
pofizeni, kterd je v celku primérna, i parkovani v podzemnich garazich. Tento byt nabizi
prostor pro ulozné prostory v podob¢ vestavénych skiini, kter¢ mohou byt umistény v predsini
¢i v loznici. Koupelna s vanou umoznuje, vzhledem ke své velikosti, pohodIné umisténi pracky
a suSicky. Kuchynska linka véetné spotiebicl je jiZ namontovana v obytné mistnosti a nebude

nutno ji dodate¢né potizovat.

2.4  Vynosy a naklady

V této Casti bakalaiské prace budou definovany vynosy a néklady investi¢niho zdméru,

které budou nésledné pouzity pro tvorbu penéznich tokii projektu a vyhodnoceni investice.
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24.1 Financovani

Celkova pofizovaci cena vybrané nemovitosti je 4 790 000 K¢&. Tato castka bude
financovana pomoci uspor investora ve vysi 1 milionu korun a hypote¢nim tvérem ve vysi
3 790 000 od banky, ktera nabizi v dobé posouzeni nejptiznivejsi podminky, tj. nejnizsi urok.

Investor bude bance rucit nemovitosti na kterou si hypotéku cerpa.

Ziskani hypote¢niho Givéru ma nékolik podminek definovanych CNB, které musi zadatel
splnit pii podavani zadosti. Prvni podminkou je to, Ze vySe pozadované hypotéky nesmi
piesahnout 80 % z hodnoty pofizované nemovitosti pro zadatele starsi 36 let (31). Druhou
podminkou je splnéni ukazatele DSTI (Debt Service to Income), které¢ vyjadiuje procentni podil
celkové vyse vSech mésicnich splatek na Cistém mési¢nim piijmu zadatele o Givér a tato hodnota

nesmi presahnout 45 % ¢istého mési¢niho piijmu u zadatelt starSich 36 let (32).

Tabulka 5 - Vyse hypoteéni tirokové sazby k 3.5.2023, vlastni zpracovani

Ro¢ni Grokova sazba )
Banka Zdroj

[%]
Fio Banka 6,08 (33)
Moneta Money Bank 7,36 (34)
Komeré¢ni Banka 5,97 (35)
Raiffeisen Bank 6,2 (36)

Hodnoty trokovych sazeb hypotecnich uvéru jsou jedny z nejvyssich za poslednich 17
let, jak ukazuje obrazek 3 - Vyvoj hypote&nich trokovych sazeb v CR V teoretické &asti této
bakalatské prace. Momentaln€ v roce 2023 se urokova sazba hypotecnich Gvért pohybuje
kolem 6 az 7 % p.a. a Z toho diivodu je vhodné neztizovat hypotecni uvér s ptilis dlouhou fixact,
protoze nasledujici pokles urokovych sazeb mize investici zvyhodnit. Z vySe vybranych bank
nabizi nejnizs§i Grok Komercni banka, jejiz podminky budou pro ucely posouzeni pouzity.
Nabizi urok 5,97 % a fixaci na 7 let. Doba splatnosti byla stanovena na 17 let za predpokladu,

ze investor pouZzije skoro celych 30 000 K¢ mésicné, které ma vyhrazené pro investici.
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Tabulka 6 - Hypoteéni Gvér, vlastni vypocet

Cena nemovitosti 4790 000 K¢
Vlastni zdroje 1 000 000 K¢&
Vyse hypotecniho Gvéru 3790 000 K¢
Rocéni arokova sazba 5,97 %
Mésiéni trokova sazba 0,498 %
Doba splaceni [m¢&sicil] 204
Splatnost [roky] 17
Anuita 29 616 K¢
Celkovéa uhrazend castka 6 041 752 K¢

Tabulka 6 ukazuje vstupni parametry pro vypocet anuity a celkové uhrazené Castky,
které jsou zde také vypocitany a zapsany na poslednich dvou fadcich. Mési¢ni splatka hypotéky

za téchto podminek vychazi na 29 616 K¢.

Tabulka 7 - Vypocet Anuity, uroku, tmoru v prvnim a poslednim pul roku, vlastni vypocet

Anuita Urok Umor Zustatek
0 3790 000 K¢
1 29616,43 K& | 188553 K¢ | 10761,18 KE | 3779 238,82 K&
2 29616,43 K& | 18801,7 K& | 10814,72 K& | 3 768 424,09 K&
3 2961643 K& | 18747,9KE | 10868,52 K¢ | 3757 555,57 K&
4 2961643 K& | 18693,8 K& | 10922,60 KE | 3 746 632,97 K&
5 2961643 K& | 186395KE | 10976,94 K¢ | 3 735 656,04 K&
6 2961643 K& | 185849 K¢ | 11031,55KE | 3724 624,49 K&
199 29 616,43 K& 868,9 K¢ 28 747,58 K¢& 145 897,45 K¢
200 29 616,43 K& 7258 K¢ 28 890,59 K¢& 117 006,86 K¢
201 29 616,43 K& 582,1 K¢ 29 034,33 K& 87 972,53 K¢
202 29 616,43 K& 437,7 K¢ 29 178,77 K& 58 793,76 K¢
203 29 616,43 K& 292 5 K¢ 29 323,94 K& 29 469,82 K¢&
204 29 616,43 K& 146,6 K¢ 29 469,82 K¢& 0,00 K¢

1. Anuita — M¢sic¢ni splatka, kterou investor bude platit. Sklada se z vlastni
splatky (Gmor), cozZ je splatka jistiny dluhu a z troku, ktery vyjadiuje
odménu bance za pljceni pencz.

2. Urok — Ukazuje o kolik se zvysi ptjéena ¢astka za uréité obdobi, v tomto
ptipadé o rok ¢i mésic a udava se v procentech.

3. Umor — Umor je splatka jistiny dluhu, tedy ¢ast splatky, o kterou se snizuje
vyse dluzné castky.

4. Zustatek — Urcuje kolik z ptijcené ¢astky chybi jeste splatit.
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Po vypoctu hypotecniho uvéru vyslo, ze investor bude hypotecni uvér splacet mésicni
castkou 29 616 K¢ po dobu 17 let. Celkové investor zaplati ¢astku 6 041 752 K¢ v 204
splatkach. Priitbéh uroku a vyse anuitni splatky je nedilnou soucasti pfi nasledném sestavovani

cashflow. V platebnim kalendati ani v cashflow neni nijak aplikovan vliv inflace.

2.4.2 Pojisténi nemovitosti

Je dobré se vyhnout piipadnym nepfiznivym vlivim, které mohou poskodit nebo
dokonce i zniCit jeho nemovitost. Idealnim nastrojem takové ochrany je sjednani pojisténi
nemovitosti, které¢ pokryje ptipadné hrozby. Predmétem pojisténi bude hruba stavba bytu
(stény, podlaha, okna, dvefe, vytopeni sousedit). Pojisténi domacnosti neni v korespondenci

investora a nebude sjednano, jelikoz byt se bude nabizet jako nezatizeny.

Nejoblibenéjsi kategorie

Kategorie Kategorie Kategorie

Komplexni pojisténi

Produkty v této kategorii vam zajisti
maximalni ochranu, kterou Ize Ziskat.
Obsahuii véechna rizika s vysokou pojistnou
&dstkou. Pojisténi je vhodné pro komplexni
zabezpedeni vaseho majetku.

Zakladni pojisténi Stfedni cesta pojisténi

Zakladni ochrana proti Zivelnim skodam i Produkty v této kategorii obsahuji vétsinu
dalsim rizikim s nizsimi limity. Pojistani je tizik, nebo vsechna rizika s vy351 pojistnou
vhodné, pokud vém banka nebo &astkou. Pojigténi je vhodné k ochrané
prondjemce uloZili povinnost se pojistit. vageho majetku.

Gena od 2398 Ké cena od 3794 Ké Cena od 3762Ke

Zobrazit 2 nabidky ° Zobrazit 1 nabidku ° Skryt 1 nabidku °

Ceny jsou orientaéni, pe zadani presnyeh Gdaj se cena miize mimé lisit
Pojisténi nemovitosti Ize siednat pouze pro nemovitost v dobrém technickém stavu

Y Stavba MAXI
ofcrp e
uuuuuuuuuuuuu ] rizika Celkové pojistné NEZAVAZNE POPTAT
Ceska + povoder a zaplava 3762Ké

podnikatelské + obéanska odpovédnost v zivelni skody zoBRAZIT MENE (1)
pojistovna « skla vandalismus  dalsi (16)

Obrazek 10 - Pojisténi nemovitosti (37)

Pomoci webové stranky kalkulator je vybrano pojiSténi nemovitosti, které je v nabidce.
Je zvolena kategorie s nazvem ,,komplexni pojisténi‘, ktera nabizi pojisténi 21 pojistnych rizik.
Pojisténi nabizi Ceska podnikatelska pojistovna s cenou pojisténi 3 762 K& placenou roéné.
Toto pojisténi se vztahuje na ochranu proti pfirodnim zivlim, vandalismu, odcizeni, ztraté

vody, piepéti a podpéti a uniku kapalin z technického zatizeni (37).
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243 Odpisy nemovitosti

Je nutné urcit hodnotu odpisti vybrané nemovitosti, jelikoz je urend k naslednému
prondjmu ma investor pravo na snizeni zakladu dané pfi vypoctu. Legislativa tykajici se odpist
je jiz shrnuta v teoretické Casti této bakalaiské prace. Nejdiive je nutné urcit odpisovou skupiny
nemovitosti. Jedna se o 5. odpisovou skupinu a doba odpisovani je stanovena na 30 let coz bylo
zjisténo ze zédkona zminéném v teoretické Casti. V tomto ptipad¢ bude pouzito rovnomérné
odepisovani, u kterého je odepisovana Castka, krom¢ prvniho roku, potad stejna. Zrychlené
odepisovani nebude pouzito z divodu, Ze neni potieba na zac¢atku odepisovani mit vétsi odpisy,

a tedy niz$i zaklad dané.

Tabulka 8 - Odpisy nemovitosti, vlastni vypocet

Rok Sazba odpisti [%] Odepisovana castka [K¢]
1. 1,4 67 060
2.-30. 3,4 162 860

Odpisy se urcuji procentem z kupni hodnoty nemovitosti, ktera je v tomto piipadé
4790 000 K¢. V prvnim roce se tedy bude odepisovat ¢astka 67 060 K¢ a poté v nésledujicich

letech ziistane odepisovana Castka stejna a to 162 860 K¢&.

24.4 Poplatky, fond oprav a naklady na udrzbu

Jelikoz se jedna o investici s delSim ¢asovym horizontem je nutné, aby se investor
Vv pribéhu let o svij byt staral a spravoval ho. U investora se nejcastéji bude jednat o bézné
opravy, které nejsou dle NV 308/2015 Sb. povazovany za drobné opravy. Mohou to napiiklad
byt opravy vnitinich rozvodu vody, elektiiny, pfipadné plynu a jejich revize z divodu uplatnéni
pfipadné pojistné udalosti a potom taky takové opravy, které znemoziuji uZivani bytu
najemnika. Ndjemnik ma na starosti v byt€ drobné opravy a tidrzbu. Jedna se napiiklad o udrzbu
a Cisténi elektrickych spotiebici, ale také 0 opravu omitky, vymalovani ¢i pravidelny uklid.
Piesahne-li soucet nakladi za drobné opravy uvedené v § 4 a 5, dle NV 308/2015 SB, v
kalendainim roce ¢astku rovnajici se 100 K&/m? podlahové plochy bytu, tak se dalsi opravy v

daném kalendainim roce nepovazuji za drobné opravy (38). Poplatky za teplo, vodu, elektiinu
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a uklid spole¢nych prostor budou pievedeny vzdy na aktualni najemniky nemovitosti. Majitel
nemovitosti pfispiva do fondu oprav, zajistuje vySe zminéné vétsi opravy a udrzbu. Vyse
piispévku je odhadnuta na 30 K& / m? / mésic. Tedy mési¢ni piispévek bude ¢init 2 070 K&.
Roéni vydaje na opravy a revize jsou vy&isleny na 115 K& na m2. Tedy celkové roéni naklady

po vynasobeni uZzitnou plochou a zaokrouhlenim ¢ini 8 000 K¢ (38).

2.4.5 Darni z nemovitych véci

Fungovani dané z nemovité véci a z ¢eho vychazi je jiz zminéno v teoretické casti. Nyni
je nutné aplikovat vypocet této dan¢€ na byt investora. Je nutné urcit vstupni tdaje, které jsou
nutné pro tento vypocet. Velikost bytu je jiz znama a rovna se 69 m2 Dale je nutné zjistit
jednotlivé koeficienty pro stanoveni dan€. Koeficient podle velikosti obce se rovna 3,5, protoze
Plzen je mésto s vice nez 50 000 obyvateli. Druhym koeficient je mistni koeficient, ktery si

kazda obec mlze upravovat sama. V piipadé Plzné je tento koeficient na tirovni 4,5 (39) (40).

Druh nemovitosti Byt v ?  nipovéda
Vyméra bytu v mz 69 ? | nipovéda
Koeficient podle velikosti obce 3,5 A ? napovéds
Mistni koeficient 4,5 ? népovéds

Prepoéitat

&3 Nahlasit chybu v kalkulacce V0oZit kalkulagku na mdj web

Vysledna dan:
2 615 K¢

Spoditejte si také:
Dariova kalkulacka 2023 - vypotet dané z pfijmi pro zaméstnance za rok 2022

Danova kalkulacka: dan z nabyti nemovitych véci 2023

Obrazek 11 - Vypodet dané z nemovitosti (41)

Vsechny hodnoty byly vlozeny do online kalkulacky pro vypocet dan¢€ z nemovité véci.

Ta nasledné vypocitala dan ve vysi 2 615 K¢, ktera se vzdy plati ke konci kalendainiho roku.
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2.4.6 VySe najemného

Nyni je tfeba stanovit vysi najemného, s kterym bude investor pocitat v nasledném
vyhodnoceni. Vysledna vyse najemného bude zjiSténa tim, Ze bude provedena analyza okolnich
byt a jejich najmi, z kterych nasledné¢ bude vytvofena primérna najemni cena na metr
¢tverecni. Stejné jako u vyberu nemovitosti k investici tak i zde bude vybrano celkoveé 8
nemovitosti, Z kterych se bude nésledna cena urcovat. Pti vybéru bude dbano na to, aby se
vybrané nemovitosti co nejvice podobaly vybranému bytu investora, tedy aby také mély

podobnou dispozici, nachazely se v Plzni a byly v podobném stavu.

Tabulka 9 - Nemovitosti pro vypocet najmu, vlastni zpracovani

1 2 3 4 5 6 7 8
VySe ndjmu [K¢] 15800 | 12500 | 15000 | 13900 | 15000 | 15000 | 17000 | 16000
Uzitn4 plocha [m?] 61 42 52 52 58 57 58 77
K&/m? 259 298 288 267 259 263 293 208

Jednotlivé hodnoty jsou cCerpany z webové stranky sreality.cz a byl pouzit filtr
vyhledavani na byty o dispozici 2kk a 2+1. Zaroven byla zaSkrtnuta ikona, aby se jednalo o

novostavbu v oblasti Plzen — mésto (42).

Tabulka 10 - Shrnuti ptedpokladaného najmu, vlastni zpracovani

Primér

Vyse ngjmu [K¢] 15025
Uzitn4 plocha [m?] 57
K&/m? 266,88 K&
Byt investora

Uzitn4 plocha [m?] 69
Ptedpoklddany najem [K¢] 18 415

Po provedeni analyzy okoli bytu investora byla zjiSténa primérnd uZzitnd plocha
vybranych nemovitosti 57 m2. Vybrané byty jsou pievazné uzitnou plochou mensi nez ten
investoruv, a tedy je mozné, ze nasledna vysledna cena najmu, ktera vysla 18 415 K¢, je
zkreslena a o néco vyssi, neZ by méla byt. V tabulce je také vidét, Ze napiiklad byt 8, ktery je
uzitnou plochou vétsi, nez investoriiv byt ma najem nizsi o skoro 2 500 K¢. Na druhou stranu
byt investora je novostavba, ktera je kolaudovana 1.5.2023, coz mlze na vysi najmu také hrat
roli. Parkovaci stani bude také soucasti ceny pronajmu, a tedy to je dalsi aspekt, ktery nahrava
vys$s§i cené pronajmu. Vysledna cena pronajmu pro vypocet cashflow a dané z piijmu je

ustanovena tedy na 18 500 K¢ / mési¢né.
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Pro posouzeni se pocita s tim, Ze se vySe najmu kazdoro¢né¢ bude zvySovat umérné
inflaci. V konkrétni smlouvé s najemnikem bude toto feseno pomoci inflaéni dolozky. Infla¢ni
dolozka je zakomponovana ochrana pfed inflaci do ndjemni smlouvy, tak aby se ndjem mohl
Vv ur¢itém obdobi zvySovat o procento inflace. Ve smlouvé musi byt jasné stanoven vypocet
inflacni dolozky, protoze existuje n¢kolik rozdilnych metod, jak ji vypocitat. V ptipade této
prace neni mozné pocitat s budouci inflaci, pfipadné ji odhadovat a proto bylo, za souhlasu
investora, stanovené ro¢ni navySovani najemného o 2,5 %, aby mohlo dojit k naslednému

stanoveni penéznich tokl projektu.

2.4.7 Daii z pfijmu z pronajmu

Je nutné urcit vysi dané z pfijmu zZ mésicniho prondjmu. Jak jiz bylo zminéno, dan miize
byt urovana bud’ pausalné ve vysi 30 % z celkového najemného v daném roce, anebo uréenim
a doloZenim konkrétnich nakladt. Tato metoda bude vyhodnéjsi po dobu odepisovani, tedy po
dobu 30 let. Jelikoz investor planuje nemovitost po 20 letech vlastnictvi prodat, bude zvolena
metoda doloZeni konkrétnich nakladt. Mezi naklady patii Groky, pojisténi, dani z nemovitosti,
odpisy, ptispévek do fondu oprav a predpokladané vydaje na opravy. Vynosy, od kterych budou

naklady odecteny pro vypocet zakladu dang, tvofi samotné najemné od najemnika (6).

Tabulka 11 - Da z pronajmu, vlastni zpracovani

1.rok 13.rok 14.rok 15.rok 16.rok 17.rok
Uroky 222 670 K¢ 84 181 K¢ 7539 K¢ | 49875 Ke 31 128 K¢ 11231 K¢
Pojisténi 3762 K¢ 3762 K¢ 3762 K¢ 3762 K¢ 3762 K¢ 3762 K¢
Dan z nemovitosti 2615 K¢ 2615 K¢ 2615 K¢ 2615 K¢ 2615 K¢ 2615 K¢
Odpisy 67 060 K¢ 162 860 K¢ 162 860 K¢ | 162 860 K¢ 162 860 K¢ 162 860 K¢
Pispévek do fondu . . . " " "
oprav 24 840 K¢ 24 840 K¢ 24 840 K& | 24 840 K¢ 24 840 K¢ 24 840 K¢
Vydaje na opravy 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢
Celkem naklady 328 947 K¢ 286258 KE| 269616 K¢ | 251952 Ke| 233205 Ke 213 308 K¢
Celkem vynosy (95 %) 210900 K¢ 283 637 K¢ 290 728 K¢ | 297 996 K¢ 305 446 K¢ 313 082 K¢
Daiiovy zaklad -118 047 K¢ -2 621 Ké 21112 Ké | 46 044 K¢ 72 241 K¢ 99 774 K¢
Odecitatelnd dafiova ke - K| 86784 K&| 67245KE| 74580 K& 2340 K&
oD;:é:ZIyliZg:;:)(\lrép ;tréty - K& K& - Ke - K& - KE 97435 K¢
Dan 15 % - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ 14 615 K¢
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V tabulce 11 jsou zpracovany celkové vynosy a naklady za prvni dva roky investice a
roky pti ukoncovani hypoteéniho Gvéru. Je patrné, ze do 13. roku je danovy zaklad zaporny, a
proto se nebude odvadét zadna dan. Jelikoz investi¢ni zamér je do 13. roku investice ve ztrate,
muze investor dle § 34 zakona ¢. 586/1992 Sh. uplatnit dafiovou ztratu nejdéle v 5 zdanovacich
obdobich nasledujicich bezprostiedné po obdobi, za které se danova ztrata stanovi (6). Poprvé
Vv 14. roce je danovy zaklad kladny a investor zde tedy muze zacit uplatiiovat dafiovou ztratu
z minulych let. Po odecteni moznych uznatelnych danovych ztrat vychazi prvni placeni dané
az na 17. rok investice a pfi uvazovani 20leté zivotnosti investice se dan bude platit pouze 4
roky. V 18. roce je jiz hypoteéni uvér plné splacen a trokové naklady budou od tohoto roku

tedy nulové.

Tabulka 12 - Dan z ptijmu v jednotlivych letech, vlastni zpracovani

17. rok 18. rok 19. rok 20. rok
14 615 K& 17 825 K¢ 19 028 K¢& 20 262 K&

Tabulka 12 ukazuje vys$i dan€ z pfijmu z prondjmu v jednotlivych letech od roku, kdy
danovy zaklad je kladny a uplatnéni dafiové ztraty nesnizi zaklad dan¢ na nulu, a tedy se dan
zacne platit. Nejvyssi hodnota dan¢ bude v 20. roce investi¢niho horizontu, a to ve vysi

20 262 Kc¢.

2438 Kone¢na hodnota bytu

Pro vyhodnoceni investice a sestaveni penéznich toki je nutné ur¢it kone¢nou hodnotu
nemovitosti. Je to takova hodnota, ktera se zapocita pfi vyhodnocovani investice v 20. roce
penézniho toku jako hodnota, za kterou bude nemovitost prodana. Je velmi naro¢né predpovidat
budouci vyvoj cen nemovitosti, ¢i zda nedojde naptiklad k padu trhu s nemovitostmi. Vypocet
bude vychazet z primérného ro¢niho zhodnoceni nemovitosti za poslednich 15 let z obrazku 8.
Budou sepsany primérné hodnoty byt 2+1 vzdy k druhému mésici daného roku. Nasledné
bude vypocitana primérnéd rocni mira zhodnoceni, kterd bude vyuzita pro stanoveni kone¢né

hodnoty bytu. Vypocet primérného ro¢niho zhodnoceni se ur¢i podle nasledujiciho vzorce.
(C15/C1)W/(-1)) .1 (6)

n — obdobi
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C15 — cena nemovitosti v roce 2023
C1 — cena nemovitosti v roce 2009

V tomto pfipad¢ se ,,n“ rovna 15 a hodnoty C1 a C15 jsou ceny nemovitosti v letech

2009 a 2023. Vypocet je zpracovan v Excelu viz tabulka 13.

Tabulka 13 - SloZena ro¢ni mira ristu nemovitosti v Plzni, vlastni zpracovani

Rok Cena Rok Cena
2009 1 853 684 K¢ 2017 2 138 166 K¢
2010 1 693 335 K¢ 2018 2 597 060 K¢
2011 1 668 871 K¢ 2019 2 665 392 K¢
2012 1 642 561 K¢ 2020 3533256 K¢
2013 1617226 K¢ 2021 3295177 K¢
2014 1717 549 K¢ 2022 4 694 681 K¢
2015 2214 572 K¢ 2023 3811 030 K¢&
2016 2072 638 Kg | Slozend rotni | g o050
mira rustu

Z vypocétu, ktery vychazi z ceny z roku 2009 a 2023, vyhazi slozena ro¢ni mira ristu na
5,28 %. Tato hodnota je primérna, nepfesna a muze byt zavadéjici, protoze je ovlivnéna velkym
rastem v poslednich 2 letech. Jako dalsi zplsob stanoveni ceny pii prodeji bude pouzita

prognoza vytvoiena z hodnot v jednotlivych letech.

10 000 00D KE
9000 000 KE
2000 000 KE
7 000 000 KE
6000 000 KE
5000 000 KE
4000000 KE
3000 000 KE
2000 000 KE
1000000 kE

- KE

Hodnoty Prognéza Dolni hranice spolehlivosti Horni hranice spolehlivosti

Obrazek 12 - Progndza budouci ceny nemovitosti, vlastni zpracovani

Na obrazku 12 jsou modrou barvou vyneseny hodnoty cen nemovitosti v jednotlivych
letech a oranzova barva ukazuje naslednou prognézu vyvoje az do roku 2043, kdy by mélo dojit
k odprodeji nemovitosti. Pro ucely této bakalarské prace bude pocitano s hodnotou ro¢ni miry
rastu, dle dolni hranice spolehlivosti, kterd vychazi rocné na 2,53 %. Spodni hranice

spolehlivosti je pouzita z divodu toho, Zze mtze dojit v budoucnosti k vétsimu poklesu cen
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nemovitosti a prognoza je velmi ovlivnéna velkym ristem cen v nemovitosti v poslednich 2
letech, a proto bude pocitano radéji s mensi ro¢ni mirou rustu. Tato hodnota bude pro vypocet
budouci hodnoty snizena na 2,5 %. Hodnota nemovitosti pfi prodeji v 20. roce investice tedy
bude 4790000 * 1,025%° = 7848 970 K¢&. Tato &astka bude pii sestaveni cashflow

zapoctena do piijmu ve 20. roce.

2.5 Vyhodnoceni efektivnosti investice

Aby bylo mozné vyhodnotit efektivnost investice podle metod zminénych v teoretické
¢asti je nejdiive nutné sestavit penézni tok celého investi¢niho projektu. Zde budou zahrnuty
veskeré investicni piijmy a vydaje. Mezi pfijmy investice spada pouze ndjemné a ndsledny
odprodej nemovitosti. Vydaje se pak skladaji z vydajii na pojisténi, dait z nemovitych véci, dané
z piijmi, rezervu na udrzbu a spravu nemovitosti, poplatky spojené¢ s fondem oprav, a
samoziejme také vydaji spojenymi s hypoteCnim uvérem. Zaklad dané pro vypocet dané
z ptijmu je zpracovan v tabulce 11 a 12. V nasledujici tabulce 14 je zpracovano cashflow
s vlivem financovani po dobu 20. let investice. Jsou zde zobrazeny prvni dva a ti'i posledni roky

investice.
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Tabulka 14 - Cashflow s vlivem financovani, vlastni zpracovani

Rok 0 1 2 18 19 20
Investi¢ni vydaj 4790 000 K¢

Piijmy celkem 210 900 K& 216 173 K& 320 909 K& 328 932 K& | 8 186 125 K&
zgg“(;f)y najem - K& 210 900 K¢& 216 173 K& 320 909 K& 328932 K& | 337155 K&
Vynosy prodej - K& - K& - K& - K& - K& | 7848 970 K&
Celkove - K& 39217 K& 39217 K& 39217 K& 39217Ke| 39217 Ke
provozni vydaje

Odpisy - K& 67 060 K& 162 860 K& 162 860 K& 162 860 K& | 162 860 K&
Uroky - K&| 222670 Ké 214 526 K& - K& - K& - K&
Umory - K& 132 727 K& 140 871 K& - K& - K& - K&
Daii z piijmu - K& - K& - K& 17 825 K& 19028 K&| 20262 K&
CF pro

efektivnost -4790 000 K& | -50987K&|  -37571 K¢ 263 867 K& 270 687 K& | 8 126 647 K&
s financovanim

Ié;‘;:‘é":fa“e -4790 000 K& | -4 840987 K& | -4 878 558 K& | | -3 058 818 K& | - 2788 131 K& | 5338 516 K&
Ic)‘lfk"““’“‘“e - 4790 000 K& - 48 559 K¢& -34 078 K¢& 109 642 K& 107 120 K& | 3 062 848 K&
Kumulované

diskontované -4790 000 K& | -4 838559 K& | -4872637KE | | -3954 732 K& | -3 847 612 K& | - 784 764 K&
CF pro ef.

Celkové provozni vydaje udavané v cashflow jsou ziskany souctem vydajii na udrzbu a

spravu nemovitosti, pojisténi, dan¢ z nemovitych véci a fondu oprav. Cashflow pro efektivnost

s vlivem financovani se v tomto ptipad¢ pocita jako: celkové piijmy — celkové provozni vydaje

— uroky — dan z pfijmu. Diskontované cashflow bere v potaz ¢asovou hodnotu penéz a urci se

pro jednotlivé roky takto:

Cév

DCF =

Cef

(1+ )"

— cashflow pro efektivnosti v daném roce

— poZadovany vynos investice

—rok, pro ktery se DCF pocita

()

Tento penézni tok poslouzi k naslednému vypoctu dynamickych ukazateld (vnitini

4

vynosové procento, ¢istd soucasna hodnota) dle vzorct z teoretické ¢as

ti a je diky nému zjisténa

doba ndvratnosti a diskontovand doba navratnosti. Vysledné hodnoty NPV a IRR byly
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vypocitany pomoci funkci v programu Microsoft Excel, které vychazeji ze vzorci zminénych

V teoretické Casti této prace. VSechny vysledky jsou zpracovany v nasledujici tabulce 15.

Tabulka 15 - Vysledky ukazatelti efektivnosti investice, vlastni zpracovani

IRR 4,01 %
NPV -784 764,20 K&
Doba névratnosti 20 let
Diskontovana doba navratnosti neni

Z vysledkl je vidét, ze ukazatel NPV pii pozadovaném vynosu 5 % vysel zaporny.
Tento ukazatel ma ukazovat kolik penéz pfinese dana investice, a tedy v tomto ptipadé je
investice ztratova. IRR hodnoti celkovou vynosnost dané investice a musi byt vétSi nez

poZadovany vynos, ktery je v tomto ptipad¢ jiz zmiflovanych 5 %.

Z predchozich vysledki vyplyva, ze tato investice nepokryva pozadovany vynos ve vysi
5 % a z toho divodu se investice nedoporucuje a je nepfijatelna.
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1 000000,00 KE

- Kt

P

-2000000,00 K&

-3000000,00 K&

-4000000,00 KE

-5000000,00 K&

Obrazek 13 - Graf profilu NPV, vlastni zpracovani

Na grafu profilu NPV pro tuto investici je vidét vztah mezi vnitinim vynosovym
procentem a Cistou soucasnou hodnotou. V bod¢, kde NPV protind osu X, se nachdzi hodnota
vnitiniho vynosového procenta. Tedy pii hodnoté IRR rovnajici se 4,01 % je NPV nulové.
Zaroven je zde vidét, ze pokud po této investici je pozadovano zhodnoceni 5 %, tak hodnota

NPV je pro takové IRR v zapornych Cislech.
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Obrazek 14 - Graf doby navratnosti a diskontované doby navratnosti, vlastni zpracovani

Osa X na obrazku 14 znazoriiuje roky investiéniho zaméru. Doba navratnosti v tomto
ptipadé vychazi az na 20. rok investice, tedy v momentu prodeje nemovitosti. Diskontovana

doba navratnosti se nenachazi v horizontu 20 let investice, jak miiZze byt vidét na obrazku 13

vyse.

2.6  Analyza citlivosti

Analyza citlivosti udava, jaky vliv méa procentualni zména jednotlivych vstupnich
parametri na kone¢né vysledky a jak vyznamné dané parametry jsou. V tomto ptipad¢ budou
postupné menény jednotlivé parametry, které vstupuji do vypoctu penézniho toku a
vyznamnym zpusobem ho ovliviiuji. Analyza citlivosti bude aplikovdna u pozadovaného
vynosu investice, ktery se rovna IRR daného projektu, a to z divodu, aby pfi nulové zméné
bylo NPV rovno nule. Vstupni hodnoty budou zménény vzdy nejdiive o 10 % nepfiznivym
smérem, kde bude zkouman a zaznamenan nasledujici vliv na NPV projektu a poté budou
hodnoty zménény o 10 % piiznivym smérem. Mezi vstupni pozorované hodnoty v této analyze
citlivosti patfi: prodejni cena nemovitosti na konci investi¢niho projektu, najemné, ro¢ni
procentualni obsazenost, pozadovany vynos, hypotecni urok, fixni naklady a mnozstvi vlastnich

zdrojii investora. VSechny vysledné hodnoty jsou zaznamenany do nasledujici tabulky.
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Tabulka 16 - Vysledky analyzy citlivosti pro NPV pfi vnitinim vynosovém procentu 4,01 %, vlastni zpracovani

Procentualni . . . , .. ,
Zzména parametrd Prodejn¥ cena Néjem Ro¢ni Pozaflovany HyPotecnl Néklady Vlast_m
o nemovitosti obsazenost vynos arok zdroje
v fadku
NPV —Negativni | 357 595 kg | -330 579 Ke | -330 579 K& | -337310Ke | -195 550 Ke | -53 234 Ke | - 45 663 K&
smeér o 10 %
NPV — beze - K& - K& - K& - K& - K& R - K¢
zmény
NPV — Piznivy 357292 K¢ | 321593 K¢ 321593 K¢ 364 535 K¢ 187 841 K¢ | 53234 K¢ 45 154 K¢

smér o 10 %

Z tabulky 14 neni viibec jasné, co dané vykyvy hodnot redln€ znamenaji a jaky skutecny

vliv na vysledné NPV maji. Proto je dilezité z hodnot zpracovat o néco piehlednéjsi grafy, a to

konkrétné graf s jednim prisecikem a tornado diagram.
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Obrazek 15 - Graf s jednim prusec¢ikem pro NPV, vlastni zpracovani
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Obrazek 16 - Tornado diagram pro NPV, vlastni zpracovani

Grafy na obrazkach 12 a 13 jsou grafickym znazornénim analyzy citlivosti a daji se z nich
vycist jeji vysledky. Na grafech jsou vidét tii rozdilné skupiny veli¢in, které maji ve skupiné
vzdy skoro stejny vliv na vysledek. Zmény o 10 % nejvice ovliviuji ty veliCiny, jejichz kiivky
maji nejvetsi sklon, jak je vidét na obrazku 12. Tedy nejvice nachylnymi veli¢inami na zmény
jsou: pozadovany vynos, najem, ro¢ni obsazenost a prodejni cena nemovitosti. Poté zde je
hypotecni trok, ktery neni tak moc vyznamné ovliviiovan zménami, ale i tak jsou zmény
pomérné patrné. Posledni skupinou jsou ndklady a vlastni zdroje. Zde je vidét, Ze na tyto
parametry maji zmény nejmensi vliv. Dle jednotlivych vlivi, Ize jednotlivym parametrim
pfifadit, jak moc vyznamné jsou pii ur¢ovani rizik investi€niho projektu. U téch, které maji
velky sklon ktivky u grafu s jednim prusec¢ikem nebo velké rozpéti v tornado diagramu, je nutné
si dat pozor na piipadné vétsi vykyvy, které mohou vyznamné ovlivnit vysledek. Pokud by
napiiklad doslo k vétsimu poklesu cen nemovitosti, tak to bude mit velky vliv, stejné tak jako

ptipad, kdy z trhu zmizi zajem o najemni bydleni a ro¢ni obsazenost by tak klesla.
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2.7 Vyhodnoceni

Vyhodnoceni investice do nemovitosti pomoci metod NPV a IRR ukazuje, Ze béhem
20letého investi¢niho horizontu investice do dané nemovitosti nesplituje pozadavky. Na
zakladé provedeného vypoctu Cisté souc¢asné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta bylo
zjisténo, ze ocekavané financni vynosy z investice nedosahuji dostatecné vyse a neni mozné
dosahnout pozadované navratnosti investovanych prostfedki. Vysledné NPV je, pfi
pozadovaném vynosovém procentu a posuzované dob¢ 20 let zédporné, coz naznacuje, ze
investice nepfinasi dostatecny finan¢ni vynos a neni ekonomicky vyhodnd. Na zaklad¢ téchto
vysledkut neni investorovi doporuc¢eno danou investici do nemovitosti provést. Pti rozhodovani
o investicich je dillezité zvazit ndklady, o¢ekavané piijmy, rizika a dobu navratnosti. V tomto
ptipadé se ukézalo, ze ofekavané financni vynosy nejsou dostate¢né na pokryti ndkladt a
investice by nebyla efektivni z hlediska névratnosti investovanych prosttedkt. Vysledky této
bakalarské prace jsou Casteéné zaloZeny na piedpokladech a ocekavanich. Je mozné, ze tyto
predpoklady se mohou zménit v budoucnosti zmeénit a tim i vysledky. Vliv téchto pfipadnych

zmén na vysledek investice je vidét ve zpracované analyze citlivosti.
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Z.aver

Tato prace méla za tkol vyhodnoceni investice do nemovitosti soukromé osobé¢ za ti¢elem
nasledného pronajimani po dobu 20 let a naslednému odprodeje nemovitosti. Aby bylo mozné
dosahnout tohoto vyhodnoceni a dosazeni cile, bylo nutné v teoretické ¢asti této prace vypsat a
vysvétlit jednotlivé pojmy a principy potfebné pro ziskani nélezitych znalosti, které¢ nasledné
mohou byt uplatnény v praktické Casti. V teoretické €asti je shrnuta legislativa tykajici se
najemniho bydleni, dale se zabyva rozborem situace na trhu nemovitosti. Dochazi k definovani
pojmu investice v oblasti najemniho bydleni a nemovitosti a uréeni druhti metod, kterymi mutize
byt investice nasledné vyhodnocena. Tato ¢ast dale obsahuje vysvétleni terminu cashflow a

uréeni sily vlivu jednotlivych rizik na investici.

V praktické casti je nejprve specifikovana osoba investora, ktery chce investici
zrealizovat s nejmensim pfijatelnym ziskem 5 % a investi¢nim horizontem 20 let, kdy dojde k
prodeji nemovitosti. Investi¢ni zamér mél byt aplikovan na nemovitosti o dispozici 2kk ve
mésté Plzen. Nejdiive doslo k analyze okoli, kde bylo vybrano celkem 8 nemovitosti, které
nasledné byly ohodnoceny v jednotlivych kategoriich a z nichz byl nasledné vybran byt v ulici
Studentska jako ten nejlepsi. Poté byly urceny vSechny vynosy a naklady spojené s investici a

S vlastnénim a pronajimanim nemovitosti, které poslouzily pro sestaveni cashflow.

Na vytvorené cashflow mohly byt aplikovany metody vyhodnocovani investic. Cashflow
bylo také pouzito v analyze citlivosti, aby bylo zjiSténo, jak silny vliv na vysledek maji
jednotlivé vstupni parametry. Pokud by doslo k vyznamnym zménam vstupnich parametrti jako
naptiklad razantnimu poklesu cen nemovitosti ptipadné snizeni sazby hypotec¢nich uvéru, je
mozné, ze se z tohoto investi¢niho zaméru muze stat zajimavéjsi investicni prilezitost. OvSem
pomoci celkového vyhodnoceni a doporuceni nemovitosti vychdzejiciho z metod Cisté
soucasné hodnoty (NPV), vnitfniho vynosového procenta (IRR) a aktualnich udaji
shromazdénych pro ucely této prace vypliva, ze investice je za souCasnych podminek velmi

nevyhodna a nedoporucuje se jeji realizace.
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Prilohy

Zobraz & fotografii

Prodej bytu 2+kk 65 m?

Vojanova, Plzen - Skvriany

Lokalita je pouze orientani, nemoy

5262947 K&

Piiloha 1 - Byt ¢.1 - Vojanova

nachézi ve vyznagené oblasti na mapé

Velkoryse navrzeny byt 2+kk v 5. NP o celkové velikosti 64,7 m2. Hlavni dominantou je prostorny
objvaci pokoj o velikosti 30 m2 s pristupem do lodtie, kterk mé vice jak 5,5 m2. Ulozné prostory v
podobé vestavinjch skfinf mohou byt umistény v pfedsini & v lo2nicl. Koupelna s vanou umozhuje
vzhledem ke své velikosti pohoding umistit praéku K bytu nalesi skiepni kbje, kter nenf sousésti

kepni ceny.

Prodej bytu 2+kk 49 m?

Technicka, Pizef - J2ni Pledmésti

4790 000 K&

V dochizkové vzdalenosti od projektu je 3kola, Fkolka, détské hiits, zdravotnicks zafizent 3 ostatni

slutby, stejné mist k aktivnimu tréy

v této mestské Ldst bude vzdslena pounjich S minut péliky od domu. Umisténi projeitu 2ajituje
idesini dostupnost do centra Plzn& z tramvajové zastévky Skvriiany vzdsiené 3 minuty od domu.

Velmi rychi3 jo t62 dostupnost n3 DS 3 nov otevienou rychlostni komunikaci smér Karlovy Vary.

V developerském projektu Bydien Skvriiany je nyni mo2né navativitvzorowy byt a Spojt jeho ndvitévy

 prohlidkou vybraného bytu Méme otevieno katdou stiedu od 12:00 do 18:00, Pro vice Informaci

kontaktute prodejce tohoto projektu

$262947KE2a
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Priloha 3 - Byt ¢.3 - Brnénska

Zomtﬂfaafu
. \ SN T
Prodej bytu 2+kk 65 m?
Brnénska, Plzen - Severni Pledmésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemov

4 090 000 K&

&ené oblasti na mapd
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Prodej bytu 2+kk 62 m?

Kfimicka, Plzen - Skvriany ® panorama
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Piiloha 5 - Byt &.5 - Simerova

3180000KE 23
nemovitost

ydien 2748KE+700KE
el+260K¢E plyn

24042023
3175355468
Panelova
Velmi dobry
Osobni

Klidna ast obce

3. podiazi
Prodej bytu 2+1 58 m? Plocha zasiavens  samé
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Prodej bytu 2+kk * 69 m? bez
realitky

Priloha 8 - Byt ¢.8 - Studentska
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