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Anotace

Tato bakalafska prace se zaméfuje na zhodnoceni investice do nemovitosti za ucelem

pronajmu v Brné a sklada se z teoretické a praktické ¢asti.

Teoreticka Cast prace se vénuje prehledu odborné literatury a dalSich zdroju tykajicich se
daného tématu. Jsou definovany zakladni pojmy a vysvétleny metody, které jsou pouzity

v praktické ¢asti pro hodnoceni investi¢nich zaméru.

Prakticka Cast bakalafské prace obsahuje analyzu realitniho trhu v Brné. Dale vicestuphovy
vybér nemovitosti. Poté se zaméfuje finanénimu planovani a vydajim spojenym s investici.
ZavéreCna cast hodnoti a porovnava efektivitu kazdé vybrané nemovitosti na zakladé
ekonomickych ukazatell definovanych v teoretické Casti, a poskytuje doporuceni pro investora

o nejvhodnéjsi varianté.
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Summary

This bachelor thesis focus on an Evaluation of investment in real estate for rental purposes in

Brno. It consists of a theoretical and practical part.

The theoretical part of the thesis is devoted to a review of literature and other sources related
to the topic. It also defines the basic concepts and describes the methods used in the practical

part for the evaluation of investment projects.

The practical part of the bachelor thesis contains a description and multi-stage analysis of the
real estate market in Brno. It also focuses on financial planning and expenses related to the
investment. The final part evaluates and compares the efficiency of each selected property
based on the economic indicators defined in the theoretical part, providing recommendations

for the investor on the most suitable option.
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Uvod

Téma, které jsem si vybral pro svou bakalaiskou praci, se zabyva investicemi do nemovitosti
v kontextu soucasné turbulentni ekonomiky. Toto téma je pro mé obzvlast relevantni a
atraktivni, nebot kombinuje moje akademické zajmy v oblasti stavebnictvi a ekonomie s
praktickym aspektem zajisténi osobni finanéni stability a nezavislosti. V dobé&, kdy se svétové
ekonomiky potykaji s vysokou mirou nejistoty a volatilitou, povazuji za nezbytné pochopit, jak
efektivné investovat do nemovitosti, cozZ muze predstavovat stabilni zpusob, jak ochranit a

zhodnotit své vlastni finan¢ni zdroje.

forem investic, které mohou v dlouhodobém horizontu generovat vyznamny kapitalovy
pfiristek a pravidelny pfijem z najmu. Navzdory jejich atraktivité a potencialu jsou vSak
investice do nemovitosti rovnéz vystaveny rlznym rizikim, zejména v asech ekonomické
nestability. Tyto rizika mohou zahrnovat fluktuace trznich cen, legislativni zmény, problémy s

likviditou a riziko neplaticu.

Prace se zamé&fuje na posouzeni investice do nemovitosti za uelem pronajmu, a to zejména
v mésté Brno. Toto mésto jsem si vybral, jelikoz mam k Brnu viely vztah a rad bych si

prohloubil znalosti brnénském realitnim trhu.

Bakalafska prace bude ¢lenéna na teoretickou a praktickou €ast. V ramci teoretické Casti
budou definovany a objasnény kliC¢ové pojmy spojené s investi¢nimi plany do stavebnich
projektu, jako jsou IRR, NPV, PP, hypote¢ni uveér, vlastni a cizi kapital a dalSi. Napln teoretické
Casti bude nasledné aplikovana a vyuzita v praktické ¢asti prace. Prakticka Cast se bude
vénovat simulované situaci s investorem, ktery planuje vyuzit vlastni finan¢ni prostfedky pro

investici do nemovitosti v Brné.

Zamérem této prace je tedy nejen poskytnout teoreticky pfehled o stavajicim stavu v oblasti
investic do nemovitosti, ale také predlozit praktické strategie pro efektivni investovani v ramci
aktualnich ekonomickych podminek. Vysledky mé prace by mély pomoci realnym investorim
a investorkam Iépe pochopit a navigovat komplexni svét realitnich investic v Brné i v jinych

méstech Ceské republiky, jelikoz metodika Ize aplikovat na jakékoliv mésto v Ceské republice.
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Cil prace

Cilem Bakalarské prace je provést detailni prizkum trhu v Brné a vybrat byt, ktery nabidne
nejlepsi kombinaci vynosnosti, technického stavu a lokality. Poté vybrany byt zhodnotit podle
ekonomickych ukazatell efektivnosti investice, popsanych v teoretické Casti a zjistit, jestli je

byt vhodny pro investici a pfinese investorovi pozadovany vynos 6 %.

12



Metodika prace

V teoretické Casti bakalarské prace na téma "Zhodnoceni investice do nemovitosti uréené k
pronajmu” je podan prehled odborné literatury a dalSich relevantnich zdroju zabyvajicich se
investicemi. Tato ¢ast se zaméfuje na specifika investi¢nich zaméru a popisuje jednotlivé faze
projektu — od predinvestiéni faze pfes investi¢ni fazi az po fazi provozni. Dale jsou zkoumany
ridzné metody financovani takovych investic, at uz prostfednictvim vlastnich zdroji nebo ciziho
kapitalu. Podrobné je rozebrano hodnoceni investiéniho projektu, které zahrnuje urceni
investi¢nich a provoznich nakladu, pfedpokladanych vynosu, sestaveni penéznich tokd (Cash
Flow) a metodiky vyhodnoceni efektivity investic, jako jsou vnitfni vynosova mira (IRR), Cista
soucasna hodnota (NPV), doba navratnosti investice (PP), diskontovana doba navratnosti

(DPP) a navratnost investovaného kapitalu (ROI).

V praktické Casti je zpo€atku predstaven investor €i investorka, jejich investi¢ni cile a lokalita,
kde se projekt bude realizovat. Nasledné je podrobné pfedstavena a analyzovana situace na
realitnim trhu v Brné, coz zahrnuje posouzeni nabidky, trzni ceny nemovitosti a pronajmi
v Brné. Nasleduje proces vybéru vhodné nemovitosti pro investici, ktery je rozdélen do tfi fazi
a zahrnuje peclivy vybér na zakladé pfedem stanovenych kritérii jako je lokalita, velikost, stav
jsou vycisleny vSechny pfedpokladané investi¢ni a provozni naklady a potencialni pfijmy z
pronajmu. Tyto Udaje jsou nasledné pouzity pro sestaveni detailniho planu penéznich toku na
predpokladanou dobu 30 let, 30 let je zamérné zvoleno, protoze i stejnou dobu je pfepokladano

splaceni hypotecniho uvéru.

Ve vyhodnoceni je posouzena efektivnost projektu na zakladé dukladné analyzy financi, kde
se vyuziva nékolik finanénich metrik definovanych v teoretické &asti pro hodnoceni vykonnosti
investice. Na zakladé téchto metrik je projekt celkové vyhodnocen a investorovi je poskytnuto
doporuceni, zda je projekt vhodny k realizaci €i nikoliv, s ohledem odekavanou navratnost

investice.

13



1 Teoreticka ¢ast

Teoreticka ¢ast prace se vénuje definovani a objasnéni zakladnich konceptl spojenych s
hodnocenim investi¢nich planl a investic obecné. Také se zamérfuje na predstaveni a diskusi
informaci, které byly shromazdény k danému tématu a jsou povazovany za nezbytné pro
sestaveni této bakalafské prace. Tyto informace jsou rovnéz vnimany jako esencialni pro

pochopeni svéta investovani a procesu posuzovani hodnoty investic.

1.1 Realitni trh

Realitni trh je obecné oznaéeni mista, kde se stfetavaji nabidka a poptavka nemovitosti a
ucastnici trhu s nemovitostmi mohou tyto nemovitosti pfedstavit a prodat nebo pronajmout.
Pod nemovitostmi mlGzeme predstavit domy, byty, komer¢ni prostory, pozemky, sklady,

kancelare a jiné. Trh zahrnuje prodej, nakup a pronajem nemovitosti (1).

Hlavnimi aktéry realitniho trhu jsou vlastnici nemovitosti, developefi a pronajimatelé, ktefi jsou
na strané nabidkové. Na strané poptavkové jsou potencialni najemnici a kupujici. Cenu
nemovitosti ovliviiuje mnoho faktorq, jako je rozloha, poloha, typ nemovitosti, dispozice, vnitfni
vybaveni, stafi nemovitosti, ekonomicka situace, inflace, vySe urokl hypotecnich uveérua a jiné.
Obchod mezi trznimi subjekty probiha bud napfimo, nebo prostfednictvim realitniho maklére.
Uloha realitniho makléfe spodiva v inzerci, komunikaci s klienty. Predstaveni produktu
zakazniklm, zajiStuje pravni zalezitosti spojené s prodejem/pronajmem a v nékterych
pfipadech i naslednou spravu nemovitosti. Celkové Ize shrnout praci makléfe jako pomoc
vlastnikovi dosahnout jeho cile a zajisténi hladkého pribéhu transakce, za stanovenou provizi.
Zavedenym zvykem u prodeje je 5-10 % z kupni ceny a u pronajmu je to 1-2meésiéni najmy

(1).
1.1.1 Cesky realitni trh

Realitni trh v Ceské republice pro$el podle Deloitte Property Index 2023 (2) v roce 2023
turbulentnim obdobim. Po obdobi rlistu v roce 2022 doSlo v prvnim pololeti roku 2023 k
prudkému poklesu aktivity na trhu, a to jak v segmentu rezidencnich, tak i komerénich

nemovitosti. Hlavnimi faktory ovliviiujicimi trh byly:

e Valka na Ukrajiné Valka na Ukrajiné vedla k rlstu inflace a urokovych sazeb, a tim i
ke zpomaleni ekonomického rlstu. To se negativhé promitlo do poptavky po
nemovitostech

e Zvyseni urokovych sazeb CNB v reakci na rostouci inflaci zvysila Grokové sazby, coz

vedlo ke zpomaleni hypote¢niho trhu a ke sniZzeni dostupnosti bydleni.
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¢ Nedostatek stavebnich materialti Nedostatek stavebnich material( a rostouci ceny

energii vedly ke zpomaleni vystavby novych nemovitosti (1).

1.1.2 Srovnani s CR a EU

V porovnani s ostatnimi staty Evropské unie se Ceska republika stale vyznaduje relativné
vysokou mirou vlastnictvi nemovitosti. Podil vlastnického bydleni se pohybuje okolo 80 % dle
dat (3) Eurostatu, coz je nadprimér EU. Ceny nemovitosti v CR (3753 €/m?) jsou v porovnani
s pramérem EU (4450 €/m?) (2) stale niz8i, av8ak v Praze a dal$ich velkych méstech se blizi

urovni zapadoevropskych metropoli.

1.1.3 Vyvoj Ceského realitniho trhu v roce 2023

V prvnim pololeti roku 2023 zaznamenal realitni trh vyrazny pokles aktivity, pfi¢emz ceny
nemovitosti v Praze a dalSich velkych méstech, jak v reziden¢nim, tak v komerénim segmentu,
zacaly klesat. Oproti tomu v menSich méstech a venkovskych oblastech byl tento pokles cen
pozorovan v mirngjsi formé. Trh ovliviiuji dalSi faktory, jako je demograficky vyvoj, kde starnuti
populace a migracni trendy maji znacny dopad na poptavku po nemovitostech. Investiéni
aktivity, zvlasté rostouci vliv investi¢nich fondl a spekulace, také vyznamné plsobi na ceny

nemovitosti (2).

PFitomnost regionalnich rozdill je také patrna, protoze situace na realitnim trhu se li§i mezi
velkymi mésty, jako je Praha a Brno, a mensimi méstskymi €i venkovskymi oblastmi. Tyto
rozdily pfinaseji rizné dopady a rizika, v€etné prohloubeni nerovnosti v bydleni zpusobené
vysokymi cenami nemovitosti, coz mlze negativné ovlivnit pfistup k bydleni a zvysit socialni
nerovnost. Dale existuje obava, Ze prehfivani realitniho trhu muze predstavovat riziko pro
financni stabilitu zemé, a nedostatek dostupného bydleni ma Sirokospektralni negativni dopad

na socialni situaci a mobilitu obyvatel (1), (2).

Pohled do budoucna ukazuje, Ze vyvoj €eského realitniho trhu bude vyrazné ovlivnén vnéjSimi
faktory, jako jsou déni valky na Ukrajiné, vyvoj urokovych sazeb, inflace a dostupnost
stavebnich materiald. Pro rok 2024 se oCekava, Ze ceny nemovitosti v Praze a dalSich velkych
méstech budou bud stagnovat, nebo mirné klesat, zatimco v mensSich méstech a venkovskych

oblastech by mély ceny nemovitosti zazit mirny rast (4), (1), (2).

1.2 Najem

Pojem najem vychazi ze predpisu zakona €.89/2012 Sb., znéni 1.1.2024. Najem je dohoda
mezi vlastnikem nemovitosti nebo majetkem, ktery umozriuje jiné osobég, takzvanému najemci,
pouzivat tuto nemovitost ¢i majetek za smlouvou pfedepsanou penézni hodnotou, kterou

nazyvame najemné. Najemni smlouva uzavira na dobu urcitou, nebo na dobu neurcitou.
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Dulezitou soucasti najemni smlouvy jsou stanovena prava a povinnosti vlastnika i najemce.
Hodnota najmu plati po dobu trvani smlouvy, ale muze byt zvySena dodatky. Nej¢asté&jSim
dodatkem je takzvana inflaCni dolozka, ta ma chrani vlastnika nemovitosti pfed poklesem
realné hodnoty najmu vlivem znehodnocovanim penéz= inflaci. Tato dolozka funguje na
principu indexaci najemného podle primeérné inflace v daném roce. Pokud dojde k rlstu
inflace, vlastnik muze zvySit hodnotu najemného o inflaci nebo niz§i hodnotu. Obecné plati ze

zakon stanovuje relativni mantinely, ale danou hodnotu vykomunikuje majitel s najemcem (1).

Druhou moznosti, jak mize majitel zvySit najem je pomoci dodatku k najemni smlouvé. Tento
dodatek v8ak ma svoje omezeni. Hodnota zvy3eni ceny najmu nesmi pfekrocit za posledni ffi
roky dvacet procent hodnoty puvodné sjednaného najmu. Tento dodatek mize vlastnik podat

jen jednou za dvanact mésic, a to pisemnou formou (1).

1.3 Investicni zajem

InvestiCni zamér se muze definovat jako: ,InvestiCni projekty jsou zaméfeny zejména na
vystavbu a nakup nemovitosti, nakup novych stroji a technologii atd. Jde tedy o pofizeni

dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku® (1).

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je vymezen § 7 vyhlasky €. 500/2002 Sb., ktera
provadi zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, dale § 26 zakona 586/1992 Sb., o danich z pfijmu
a nakonec § 4 zakona 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty. Z ucetniho hlediska je
dlouhodoby majetek takovy, jehoz doba pouzitelnosti (Zivotnost) je delSi nez jeden rok a jeho

pofizovaci cena je vy3Si nez 80 000 K&
1.4 Investice

Investice je vyuziti finan€nich prostfedkd s cilem jejich zhodnoceni v budoucnosti. S
investovanim je spojena jista mira rizika. Investované penize se mohou zhodnotit, ale také

nemusi. Mira rizika je obvykle vyvazena odpovidajicim vynosem (5).
Rozdéleni investic
Podle ucelu:

1. Vyrobkova — na které vyrobky, nebo sluzby se chce firma zamérovat

2. Financ¢ni — penézni vklady, stavebni sporeni, akcie, dluhopisy, podilové
listy, nemovitostni aktiva, derivaty apod.

3. Marketingova — stanoveni prioritnich trht, zacileni na urcité zakazniky

4. Personalni — stanoveni kli¢ovych zaméstnanct, definovani jejich prav a povinnosti
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5. Zasobovaci — zabezpeceni kritickych vstupl, minimalizace vypadku dodavatelského

fetézce
Rozdéleni investic podle (6).
Podle délky:

1. Dlouhodobé — vice nez jeden rok

2. Kratkodobé — méné nez jeden rok

Investovani ma tedy zacil odlozit souCasné prostfedky tak, aby pfinejmensim neztratily

svou hodnotu, v lepSim pfipadé, aby jejich hodnota vzrostla (7).

1.5 Financovani

Existuje nékolik zplsobU financovani investi¢nich projektu, a to jak z hlediska puvodu, tak z

hlediska vlastnictvi.
1.5.1 Rozdéleni zdroju dle vlastnictvi

Vlastni zdroje

Jedna se o financovani z prostfedkd, které investor vlastni. Vyhodou je, Ze tyto zdroje neni
nutné splacet a predstavuji tak bezpecny zplsob financovani. Nevyhodou maze byt nutnost

shromazdit vétsSi mnozstvi financi a delSi doba navratnosti investice (8).
Cizi zdroje

Jedna se o financovani z pujcek od banky, leasingovych spole¢nosti atd. Vyhodou je moznost
financovat i vétsi investice bez nutnosti shromazdovat viastni kapital. Nevyhodou je nutnost

splacet pujcku s uroky, ¢imz se zvySuje celkova cena investice (8).
V praxi se nej¢astéji pouziva kombinace vlastnich a cizich zdroju.

1.5.2 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje financovani se tykaji kapitalu, ktery je jiz v drzeni firmy nebo individualniho
investora, a mohou pochazet z nékolika riiznych kanalu. Mezi tyto zdroje patfi, rozdéleni podle

(6).

o Zakladni kapital pri zalozeni spole€¢nosti Pocatecni investice do firmy, Casto ve
formé vkladu zakladateld.
¢ Navyseni zakladniho kapitalu DalSi finan¢ni prostfedky vliozené do spolecnosti jejimi

akcionafi nebo vlastniky.
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o Nerozdéleny zisk z minulych let Zisk, ktery firma vytvofila a nepouzila na vyplatu
dividend, ale ponechala si ho pro budouci investi¢ni potieby nebo jako rezervu.

e Odpisy dlouhodobého majetku Uéetni metoda, ktera rozlozi naklady na dlouhodoby
majetek po dobu jeho uzite€nosti a tyto finanéni prostfedky mohou byt vyuzity jako
interni zdroj financovani.

¢ Vynosy z prodeje majetku Penize ziskané prodejem majetku firmy, které mohou byt
reinvestovany zpét do podnikani.

¢ Penize, které investor sam vydélal, ziskal, zdédil apod. Osobni finan¢ni prostifedky,

které investor pfivede do firmy z vlastnich zdroju, jako jsou Uspory nebo dédictvi.

1.5.3 Cizi zdroje

Cizi zdroje financovani jsou prostfedky ziskané z vnéjSich zdroja, které typicky pozZaduji
navratnost a €asto jsou spojeny s urc€itou formou zavazku. Mezi cizi zdroje patfi, rozdéleni
podle (6).

e Rezervy Financ¢ni rezervy, které firma muze mit na strané pro neocekavané vydaje
nebo budouci investice.

e Dlouhodobé zavazky Financovani s dlouhodobou splatnosti, napfiklad pujéky nebo
dlouhodobé dluhopisy.

o Kratkodobé zavazky Finanéni prostredky, které maji byt splaceny v kratkém Casovém
horizontu, jako jsou kratkodobé bankovni pGjcky.

e Ostatni pasiva DalSi finan¢ni zavazky, které firma ma, jako jsou zalohy od zékaznikd,
zavazky z leasingll apod.

e Obligace Dluhopisy vydané firmou, které nabizeji véfitelim pevny Urok a jsou splatné
v pfedem stanoveném terminu.

e Bankovni uvér Pujcky od bank, které mohou byt uréeny pro konkrétni uc¢ely nebo jako

obecné financovani potfeb podnikani.

Kombinace vlastnich a cizich zdroju financovani pfinasi nékolik vyhod. Jednou z nich jsou
niz8i naklady na financovani, které mohou vzniknout diky efektivnéjSimu vyuzivani dostupnych
finan¢nich prostfedkl. Tato strategie také umoznuje dosahnout vysSi navratnosti investice,
jelikoz kombinace raznych zdroju financovani maze optimalizovat finanéni strukturu a zvysit
celkovou efektivnost investovanych prostfedkl. Navic, pouzitim kombinace vlastnich a cizich
zdroju je mozné financovat i vétSi investice, coz mlze byt obzviasté uziteCné pro projekty
vyzadujici vyznamngjSi finanéni prostfedky. Tim se otevira prostor pro realizaci SirSi Skaly

investiCnich pfilezitosti a podporu rozvoje podnikani (6), (8).
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Hypotecni uvér

HypotecCni uvér je definovan dle (9) nasledovné: ,Pfehled o vyvoji hypoteCnich avérd
poskytnutych bankami a pobo¢kami zahrani¢nich bank. Definice hypoteénich avérl navazuje
na zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpist. Hypotecni uvér je
uvér, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je alespori z ¢asti zajiSténo zastavnim pravem k
nemovité véci. Pro ucely tohoto pfehledu se pouzZiva tzv. statistické sledovani hypoteénich
uvéra. Uvér se povaZuje za hypotecni od okamziku uzavieni uvérové smlouvy (ne ode dne
vzniku pravnich Gc¢inkt zastavniho prava). Pfehled obsahuje jak z(statky nesplacenych uvérd,
tak i nové poskytnuté uvéry. Nové poskytnutymi hypotec¢nimi tuvéry se rozumi jakékoliv nové
dohody mezi bankou a klientem, pficemz pro vznik nového obchodu je nutné aktivni zapojeni
klienta do jednani. Jsou to vSechny financni kontrakty, které poprvé stanovuji Grokovou sazbu
a v8echna nova jednani vztahujici se k témto existujicim kontraktum (jako napfr. refinancované
hypoteéni Gvéry). Revolvingové uvéry jsou z novych obchodti vyloudeny. Udaje jsou sledovany
za vS8echny ekonomické sektory klientl bez rozliSeni a jsou rovnéz sledovany bez rozliseni

mény. Udaje zahrnuji nabihajici pfislugenstvi.”

Hypotecni uvér nabizi hned nékolik vyhod. Zaprvé, umozruje financovat az 90 % ceny
nemovitosti u Zadateld mladSich 36 let a 80 % u zadatelU starSich 36 let dle (10), ¢imz snizuje
nutnost disponovat vysokou vlastni hotovosti. Zadruhé, urokové sazby hypotec€nich uvérud jsou
v porovnani s jinymi typy uvérl relativné nizké, ¢imz se snizuji celkové naklady na financovani.
Zatfeti, hypotéka se obvykle sjednava na dlouhou dobu splatnosti, &imZ se sniZzuje mésicni

splatka a zvySuje dostupnost vlastniho bydleni (10).

Na druhou stranu je nutné pocitat i s nevyhodami hypotecniho Uvéru. Zasadni podminkou je
rueni nemovitosti, ktera v pfipadé nesplaceni Uvéru muze byt zabavena. Sjednani hypotéky
je dale spojeno s administrativnimi poplatky a naklady na vyfizeni uvéru. V neposledni fadé je
nutné si uvédomit, Ze splatky hypotecniho Uvéru predstavuji dlouhodoby zavazek, ktery maze

ovlivnit finan¢ni stabilitu klienta v budoucnu (8).

Volba hypote¢niho uvéru jako zplsobu financovani investi€niho projektu zavisi na mnoha
faktorech, jako je typ investice, vySe finan¢ni potfeby, dostupnost vlastnich zdroju a urokové
sazby. DuleZita je dukladna analyza vSech moznosti a vybér optimalniho feSeni pro danou
situaci. Klient by mél zvazit nejen vySe uvedené vyhody a nevyhody, ale také individualni

okolnosti a finanéni moznosti (8).
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Anuita

Anuitni platba je stala splatka hrazena v pravidelnych intervalech po dané obdobi, nejcastéji
meésicné. MlUze se jednat o splatku uvéru nebo investici. Anuity se vyznacuji konstantni vysi

platby, ktera se neméni v ¢ase.
Anuita se vypocita podle:

. b+ "
ST A+ Dn-1

Rovnice 1 Anuitni spldatka

Zdroj: vlastni zpracovani podle (8).

a — anuita

D — poéateéni hodnota uvéru
[ — Urokovéa sazba

n — celkovy pocet

Anuitni splatka v tomto pfipadé zahrnuje dvé slozky.

220000

www _financevpraxi.cz

1 2 3 4 56 7 8 91011121314151617 1819 2021 22 23 24 2526 27 28 29 30
Doba splaceni uvéru v letech

mUrok mUmor

Obrazek 1 Anuita-pomér utoku a Umoru ve splatce
Zdroj: prevzato z (11).
Urok: Platba za ptjéené penize bance.

Umor: Castka, ktera snizuje dluznou &astku jistiny.
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Na zacatku splaceni uvéru, anuitu tvofi vétsi ¢ast splatky urok a mensi ¢ast umor. Postupem
Casu se pomér téchto slozek méni, takze Uumor tvofi stale vétsi Cast splatky a Urok se naopak

snizuje (12).

1.6 Investicni plan

Investi¢ni plan pfedstavuje kliCovou soucast investi¢niho planovani a slouzi k systematickému
hodnoceni a realizaci investi¢nich zamérl investice. Dale také zahrnuje analyzu bodu zvratu
— to v8e tvofi zaklad pro sestaveni komplexniho finanéniho planu. Pfed jeho tvorbou je
nezbytné stanovit délku planovaného obdobi, ktera se obvykle pohybuje v rozmezi jednoho
roku (13).

Pro efektivni hodnoceni investic je nezbytné znat predikce relevantnich vstupnich velicin, které

ovliviuji budouci hodnotu investice. Patfi mezi nég, dle (13).

e ocCekavané vynosy
e ocCekavané naklady
e mirainflace

e danové sazby

Investi¢ni plan sumarizuje diléi vstupni polozky do celkovych penéznich toku (cash flow)
plynoucich z investice v jednotlivych obdobich jejiho trvani. Plan penéznich tokl umozriuje
posoudit likviditu investice a jeji dopad na finanéni situaci podniku. Tvorba planu cash flow

vychazi z planu zisku a ztraty (13).
Definice zminénych pojmu:
Zdroj (13) definuje zminéné pojmy v kapitole 1.6. takto:

¢ Vynosy - jsou penéznim vyjadfenim vysledkl hospodafeni podniku v daném obdobi
¢ Naklady — jsou penéznim vyjadienim spotieby podniku v daném obdobi
o PFijmy — jsou skute¢né obdrzené penize v daném obdobi

¢ Vydaje — jsou skutecné vydané penize v daném obdobi
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1.6.1 Projektove faze

Projektové faze jsou kliCové etapy, které organizuji pribéh celého stavebniho projektu od jeho

poCatku az po dokonceni. (6).

—

Predinvesti¢éni faze Schopnost ovlivnéni Znalost detailu
(vyhledavani) investiénich nakladu feSeni projektu

L—» Zadani projektu

_| Uvodni projektova
dokumentace

Provadéci :
R | 2 ’
—J projektova > aleace —» Radny provoz,

_—/ dokumentace vystavby udrzba

Zahajeni l
projektu

Doba Zivotnosti projektu

Obrdzek 2-Projektovda fdze
Zdroj: prevzato z (6).

Tyto faze jsou dllezité pro spravné planovani, fizeni, monitorovani a kontrolu projektu (6).
1.6.2 Predinvesticni faze
Predinvesti¢ni faze projektu zahrnuje, podle (6) nékolik kroku:
o ldentifikace podnikatelskych prFilezitosti

o Predbézny vybér projektl a pripravu projektu obsahujici analyzu jeho variant

e Hodnoceni budouciho projektu a rozhodnuti o jeho provedeni*
Identifikace podnikatelskych pfilezitosti (Opportunity/ Scouting study)

Tento proces zacina vysvétlenim konkrétnich podnikatelskych pfilezitosti a je €asto spojen
s alokaci finan¢nich zdrojl a shromazdovanim informaci o novych pfilezitostech, za ucelem
ziskani potencionalnich investoru. ldentifikace novych pfilezitosti vyzaduje pribézné
sledovani a vyhodnocovani riznych aspektl podnikatelského prostfedi, jako je poptavka po
vyrobcich a sluzbach, dostupnost surovin, exportni a importni pfilezitosti a také sledovani

technologického vyvoje a struktury odvétvi (8), (6).

K tomuto Ucelu Ize vyuZit rdzné studie, jako jsou strukturalni analyzy odvétvi, marketingové

analyzy, hodnoceni dodavatelského fetézce, dopady na Zivotni prostfedi, technicky vyvoj,
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jakoz i hodnoceni zkuSenosti z jinych ekonomik s podobnym ekonomickym a kapitalovym

zazemim (6).

Mezi specifické typy studii, které se obvykle pouzivaji k objasnéni podnikatelskych pfilezitosti,
patfi studie pfilezitosti (Opportunity Study) a prizkumné studie (Scouting Study). Studie
pFilezitosti maji za cil poskytnout dulezité informace o jednotlivych pfilezitostech a jejich
potencialnich pfinosech pro organizaci. Scouting Study se naproti tomu vice zaméfuji na

posouzeni vyznamu a dopadu potencialnich investi¢niho feseni (6).

Studie proveditelnosti pfedstavuje komplexni Setfeni zaméfené na posouzeni proveditelnosti
navrhovaného projektu. Tento projekt muze zahrnovat novy podnikatelsky zamér, investi¢ni
prilezitost nebo jinou strategickou iniciativu. Cilem studie je shromazdit a vyhodnotit relevantni
informace z technického, ekonomického, pravniho a environmentalniho hlediska. Tyto
shromazdéné poznatky umozriuji informované rozhodovani o tom, zda si projekt zaslouzi dalsi

rozvoj (6).
1.6.2.1 Predbézna technicko-ekonomicka studie (Pre-Feasibility Study)

Studie je zasadni pro rozhodovani o projektech. Jejim ucelem je zjistit, zda byly prozkoumany
vSechny varianty projektu a zda projekt vyzaduje podrobnou analyzu. Tato faze hodnoti
strategii firmy, marketing, materialy, umisténi, technologie, pracovni silu a rozpocet projektu.
Tyto studie nejen zkoumaji technickou proveditelnost, ale i ekonomickou rentabilitu a

ekologické dopady (6).

Cilem predbézné studie je odhadnout pravdépodobnost uspéchu projektu a urcit, zda stoji za
dalsi investice do podrobnéjSich studii. Pokud odhali vyznamna rizika nebo maly potencial,
muze vést k zastaveni projektu. V pripadé slibnych vysledk( vede ke komplexni Studie

proveditelnosti (Feasibility Study) (6).

1.6.2.2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, neboli anglicky Feasibility study, je dalezitym krokem pfi zahajeni
jakéhokoli projektu, od prvnich marketingovych strategii az po vybér technologii a zafizeni.
Slouzi k poskytnuti odhadl nakladi a posouzeni ekonomické pfFinosnosti projektu. Je
nezbytné, aby byla analyza provedena peclivé, jelikoz jakakoli nepfesnost mlze ovlivnit
rozhodovani. Pfi pfipravé studie se vyuzivaji rizné metody, aby bylo zajisténo zahrnuti vSech
klicovych aspektu projektu, v€etné moznych rizik. Studie by vSak neméla byt jedinym zdrojem
pro rozhodnuti; je dulezité byt otevieny ke zménam v prabéhu projektu a vnéjsim vlivim, jako
jsou noveé technologie nebo zmény v odvétvi, aby se pfedeslo vyznamnym ztratam a zvysila

se Sance na uspéch projektu (6).
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Feasibility study se zaméruje na tyto aspekty projektu:
Technologické aspekty

Je tfeba vymezit technologické pozadavky projektu. Je dulezité zvazit, zda je potiebna
technologie dostupna interné, €i zda je nutno ji ziskat externé, v€etné nakladu spojenych s
jejim pofizenim. Mozné technologické alternativy by mély byt prozkoumany s ohledem na

jejich vyhody a nevyhody (6).
Trzni prostredi

Je nezbytné analyzovat trh, na ktery projekt cili, jak na lokalni, tak na SirSi urovni. Konkurenéni
prostfedi musi byt popsano s identifikaci hlavnich konkurentl. Potencialni poptavka po

produktu &i sluzbé by méla byt posouzena (6).
Marketingova strategie

Musi byt definovana cilova skupina a jeji charakteristiky. Marketingovy mix, v€etné produktu,
ceny, distribuce a propagace, by mél byt nastaven s pfihlédnutim k cilové skupiné a trznimu

prostfedi. Je tfeba vybrat vhodné marketingové kanaly pro osloveni cilové skupiny (6).
Potfebné personalni zajisténi

Je tfeba navrhnout organizaéni strukturu projektu, ktera zobrazuje potfebné pozice a jejich
vzajemné vztahy. Kvalifikace a dovednosti potfebné pro obsazeni jednotlivych pozic by mély

byt specifikovany (6)
Harmonogram a ¢asovy plan

Je dullezité stanovit klicové milniky projektu oznacujici jeho faze a postup, a urcit realisticky

¢asovy ramec pro dokonceni celého projektu a jednotlivych milnika (6).
Finance projektu

Naklady a oCekavané vynosy projektu by mély byt odhadnuty. Zakladni financni plan projektu,

ktery zahrnuje zdroje financovani a jejich vyuZiti, by mél byt zpracovan (14).
1.6.2.3 Vyhodnoceni studii

Hodnoceni a vybér mezi riznymi moznostmi projektu je komplexni Ukol kvuli rozmanitosti
moznosti, jako jsou rozdilné vyrobni plany, velikost vyrobnich jednotek, umisténi nebo
technologie a zplsoby financovani. Tyto varianty jsou odvozeny z riznych predpokladl a
nemély by se hodnotit izolované, ale v ramci celé technicko-ekonomické studie. Casto je nutné
stanovit pfesnéjsi pfedpovédi pro vybrané moznosti, které jsou limitovany na urcity pocet

variant, napfiklad dvé rizné technologie nebo rozdilné umisténi tovaren. Dulezité je pfi tom
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pouzit metody a postupy, které umoziuji podrobné prozkoumat a zhodnotit kaZdou
zvazovanou moznost projektu. Podle (6) je zakladem pro odhad nakladu a ¢asové narocnosti
technicko-ekonomickych studii ¢as vénovany na jejich zpracovani. Autor Fotr uvadi, ze studie
(6) podnikatelskych pfilezitosti typicky vyzaduji 2 az 3 Clovékomésice prace, zatimco u
pfedbéznych technicko-ekonomickych studii se odhaduje, Ze tato doba se bude pohybovat

mezi 6 az 12 Clovékomesici, rozdéleni podle (13).

e ,0,2-1 % pro studie podnikatelskych prilezitosti;

e 0,25-1,5 % pro pfedbézné technicko-ekonomické studie;

o 1-3 % pro technicko-ekonomické studie malych a stfedné velkych projektd;

o 0,2-1 % v pripadé rozsahlych projekti zaméfenych na sloZité technologické procesy

nebo na trhy s vysokou narocnosti.“ (6)

Pro podrobné;jsi technicko-ekonomické studie, které se zabyvaji konkrétnim projektem, jsou
naklady a ¢asové odhady vyjadieny procentualné vzhledem k celkovym investi¢nim nakladim

projektu. (6) konstatuje, ze pfedbézné hodnoty se pohybuji okolo
Investicni faze

Investi¢ni faze projektu zahrnuje Ffadu Cinnosti nezbytnych pro jeji uspésné zahajeni. Tyto
¢innosti zahrnuji pravni, finan¢ni a organizacni aspekty, stejné jako zajisténi potfebnych
podminek pro skute¢né spusténi a provoz projektu. Investi¢ni faze je obvykle ¢lenéna do

nékolika etap, které zahrnuiji:
Zpracovani pozadavku stavby,

e Vytvofeni uvodni projektové dokumentace, urovné uzemniho rozhodnuti a nasledné
e Ziskani stavebniho povoleni,

e Priprava a vyhotoveni finalni projektové dokumentace,

e Samotna stavba,

e Priprava a zahajeni provozu vCetné testovani funk&nosti a spolehlivosti zafizeni,

e Aktualizace dokumentace a systém.

K realizaci pfedbézné investi¢ni analyzy, coz je pfiprava nezbytnych studii a dokumentl jesté
pfed samotnym pocatkem projektu, se obvykle pfistupuje dukladné a postupné. Tato
dokumentace, znama jako Zadani stavby, specifikuje vSechny klicové aspekty projektu od
uCelu prfes rozsah az po omezeni dané pravnimi normami a energetickymi pozadavky.
Dokument poskytuje zaklad pro vybirani feSeni a aplikované standardy a muze identifikovat

pfipadna rizika spojena s projektem. Vyznamné je, Zze Zadani stavby muze pomoci pfi
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ziskavani potfebnych licenci a slouzit jako podklad pro vybérova fizeni a nakup technologii.

Po rozhodnuti o podobé stavby se prace na projektu mohou rozbéhnout v piném rozsahu (6).

1.6.3 Provozni faze

Provozni faze je charakterizovana postupnym zahajenim vyroby a prodeje. S vyjimkou
nékterych investic do obnovy. Pfijmy a vydaje z téchto investic je v jednotlivych letech provozu
obvykle proménny. Na za¢atku provozu mohou vydaje dokonce pievySovat pfijmy. Rozdil mezi

témito dvéma udaji nam udava penézni (CF)tok pro kazdy rok investice (13).
1.6.4 Ukonceni

Po ukonceni investiéniho projektu je nezbytné zohlednit dopad pfijmi a vydaji spojenych

s ukon&enim projektu na cash flow (13).

Mezi dalSi pfijmy patfi:
e Prodej zbyvajicich zasob, zafizeni a dalSiho majetku
e Uspésné inkasovani zbyvaijicich pohledavek

Mezi dalSi vydaje patfi:

e Zahlazeni nasledkl vyroby (napf. rekultivace pldy)
e Likvidace nepotfebného majetku

¢ Ostatni vydaje spojené s ukon&enim projektu

Saldo pfijmu a vydaju z ukoncéeni projektu muze byt kladné i zaporné. Vysledek se obvykle

zapocitava do cash flow. Posledniho roku investice (13).

1.7 Plan Cash Flow

Planovani penéznich toku je kliCovym aspektem finan¢niho Fizeni, ktery poskytuje pfehled o
finanénim zdravi a likvidité investice. Pfi planovani penéznich tokl se pouzivaji dva zakladni

pFistupy: pfima metoda a nepfima metoda (15), (6).
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1.7.1 Pfima metoda

Pfima metoda se zaméfuje vyhradné na skuteCné penézni toky spojené s investici a nebere v
uvahu jejich ucetni zachyceni jako pfijmu a vydaja. Penézni tok za dané obdobi se vypocita
jako: (13)

CF = pfijmy — vydaje
Rovnice 2- vypocet cash flow

Zdroj: vlastni zpracovadni podle (6)

1.7.2 Nepfima metoda

Nepfima metoda se soustfeduje na poloZzky vynost a nakladu, jak jsou zaznamenany v
uCetnim systému, a vypocitava jejich rozdil (zisk). Ten se pak upravi o ty vynosové a
nakladové polozky, které nezahrnovaly skutec¢ny pohyb finan¢nich prostfedkd, nebo o ty

vydaje a pfijmy, které nastaly, aniz by byly zaznamenany jako vynos nebo naklad (6).
1.7.3 Nediskontované cash flow

Nediskontované cash flow (Cash Flow Before Discounting) pfedstavuje tok hotovosti
generovany ur€itymi operacemi nebo projekty pfed aplikaci diskontni sazby, ktera by
reflektovala ¢asovou hodnotu penéz nebo riziko spojené s danym tokem hotovosti. Jedna se
o jednoduchy vypocet pfijma a vydajl bez zohlednéni faktoru ¢asu nebo rizika. Tento ukazatel
poskytuje pohled na hruby pfiliv nebo odliv hotovosti z operaci, investic nebo financovani, ale
nebere v uUvahu, Zze penize dostupné dnes maji jinou hodnotu nez penize dostupné v
budoucnosti (16), (13).

V praxi je nediskontované cash flow uzite¢né pro posouzeni celkového objemu hotovostnich
prostiedkl, které projekt nebo podnik vygeneruje v urcitém obdobi, ale neni vhodné pro
posouzeni skute€¢né hodnoty téchto penéznich toku v €ase. Pro komplexnéjsi financni analyzu
a rozhodovani se obvykle vyuZivaji diskontované metody cash flow, jako je Cistd sou€asna
hodnota (NPV) nebo vnitfni vynosové procento (IRR), které zohledriuji jak ¢asovou hodnotu

penéz, tak riziko (16), (13).
1.7.4 Diskontované cash flow

Diskontované cash flow (DCF) je metoda hodnoceni investice, ktera urCuje soucasnou
hodnotu ocekavanych budoucich penéznich toku, pfiCemz tyto budouci penézni toky jsou

diskontovany zpét na sou€asnost pomoci ur€ité diskontni sazby. Tato sazba odrazi riziko
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spojené s investici a Casovou hodnotu penéz, tedy princip, podle kterého je koruna obdrzena

dnes cennéjsi nez koruna obdrzena v budoucnosti (16).

Diskontované cash flow se vyuziva v Ffadé financnich aplikaci, v€etné hodnoceni investi¢nich
projektu, ur€ovani hodnoty podniku pfi fuzich a akvizicich, a také pfi rozhodovani o nakupu
nebo prodeji finan€nich aktiv. Zakladni mySlenkou DCF metody je, Ze hodnota jakékoli
investice je rovna souctu vSech budoucich cash flow, které investice vygeneruje, kazdy

diskontovany zpét na soucasnost (17), (16). Vypocet podle vzorce:

CF,

S dEy

T —poZadovany vynos v %
t —doba investice

CF-nediskontované cash flow

Rovnice 3-Vypocet diskontovaného cash flow

Zdroj: vlastni zpracovani dle (17)

DCF analyza je uznavanym nastrojem pro finanéni rozhodovani, ale také vyzaduje peclivy
odhad budoucich penéznich toku a spravny vybér diskontni sazby. Vysledky DCF analyzy
mohou byt citlivé na tyto vstupy, coz znamena, ze pfesnost DCF hodnoceni zavisi na kvalité
a realistiCnosti pfedpokladl. Pokud je investice soucéasti celkové ¢innosti spole¢nosti, méla by
se predikce penéznich tok(l zaméfit na provozni ¢innosti s vylouéenim finanénich &innosti.
Finan¢ni aktivity jsou feSeny centralné v ramci podnikového finanéniho planu a vstupuji do

vypoctl investic prostfednictvim podnikové diskontni sazby (6), (13).
1.7.5 Analyza bodu zvratu

Analyza bodu zvratu (Break-Even Analysis) je uziteCny nastroj pro posouzeni ekonomické
zivotaschopnosti projektu, at uz se jedna o novou produktovou Fadu, investiéni zamér, nebo

strategii investora. Umoznuje stanovit najem tak, aby byl dosazen nulovy zisk (8), (6).

Analyza bodu zvratu je zasadni pro investice do nemovitosti, protoze umozriuje investorim
hodnotit rizika a potencialni navratnost svych investic. Tato analyza ukazuje, kdy investice
prestane generovat ztraty a za¢ne pfinaset Cisty zisk po pokryti vS§ech nakladl. Diky pochopeni
bodu zvratu mohou investofi Iépe planovat cash flow, coz je zasadni pro spravné finan¢ni

fizeni a Casovani dalSich investi¢nich kroku (8), (6).
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Dale toto poznani pomaha stanovit optimalni urovern najemného nebo prodejni cenu, aby bylo
zajisténo dostatecné pokryti nakladd a dosazeni zisku v rozumném ¢asovém ramci. Analyza
bodu zvratu rovnéz informuje strategicka rozhodnuti, jako je volba pokraCovani v projektu,

dalSi investice do néj, nebo pfipadné upravy pro zvyseni jeho efektivity (8), (6).

Rovnice 4 Bod zvratu

Zdroj: vlastni zpracovdni podle (18)

Q- mnozstvi vyrobkd, pfi kterém nastane Bod zvratu
F — fixni naklady
P — cena vyrobku

VN — variabilni naklady

naklady a trzby
rzby

Oblast zisku

Celkoveé naklady

Variabilni naklady
(presnéji: fixni + variabilni naklady)

Oblast ztraty
Fixni naklady

objem produkce _

Obrdzek 3 Graf Bodu zvratu

Zdroj: prevzato (19)
Projekty s jasné definovanym a dosazitelnym bodem zvratu jsou obvykle vnimany jako méné
rizikové, coz muze zvysit jejich atraktivitu pro dalSi investory a zlepSit podminky pro ziskani
financovani od bank a jinych finanénich instituci. Timto zpUdsobem analyza bodu zvratu
nejenze pfispiva k lepSimu fizeni operaci a usporam nakladl, ale také celkové zvysSuje

rentabilitu investice. Vysledkem je, Ze investofi diky této analyze mohou ¢€init informované;jsi,

vvvvvv
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1.8 Efektivhost

Zhodnoceni efektivnosti investice je dosazeno pomoci rozpoctovani jednorazovych naklada a
pravidelnych pfijm0 z investice se tyka planovani pocatecnich vydajl na projekt a odhadu
roCnich financi, které projekt vydéla b&éhem svého Zivotniho cyklu. Cilem tohoto procesu je
rozhodnout, zda je projekt finanéné vyhodny a pokud existuje vice moznosti, vybrat tu nejlepsi
variantu pro realizaci. Vynos z investice pak pfedstavuje miru zisku, kterou investor ziska z
puvodné vilozenych prostfedkd od zacatku projektu. Hlavnim cilem investovani je dosahnout

co nejvysSiho navratu investice (20).
Zakladni metody pro vyhodnoceni efektivnosti projektu, rozdéleni podle (6).
Statické metody

e Prdmérna doba navratnosti PP

e Metoda navratnosti investice ROI

Dynamické metody

e Metoda Cisté souCasné hodnoty NPV
¢ Metoda vnitfniho vynosového procenta IRR

e Metoda diskontované doby navratnosti DPP

1.8.1 Statické metody

Statické metody hodnoceni investic se zamérfuji na analyzu finan¢nich tokl, konkrétné na
porovnani pfijmd generovanych projektem s jeho pocatecnimi vydaji. Tyto metody obvykle
neberou v Uvahu riziko nebo ¢asovou hodnotu penéz. Jsou vhodné pro kratkodobé projekty
nebo v situacich, kdy je tfeba rychle filtrovat neperspektivni investi¢ni moznosti jiz ve fazi
vybéru projektu. Statické metody proto slouzi jako rychly zplUsob vylou€eni investic, které

evidentné nesplnuji zakladni kritéria navratnosti (13).

1.8.1.1 Prosta doba navratnosti, PP

Anglicky psano PP (Payback period), je ze vSech statickych metod nejvice pouzivana. Stanovy
pocCet roku, za ktery nastane rovnost mezi investiCnimi vydaji a pfijmy. OCekavané pfijmy z
investice se mazou lidit. Nékdy rostou nerovhomérné, jindy se drzi na konstantni drovni. V
pfipadé, Ze zisky jsou konstantni, je mozno jednodu$e vypocitat dobu navratnosti investice.

Staci vydélit naklady na investici vysi jednoho pfijmu (6).
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ZjednoduSené feceno, jak dlouho potrva, nez se investice vrati. To se zjisti, kdyZ se celkova
cena investice vydéli vySi zisku, ktery investice kazdy mésic/rok pfinese. Pro vypocet tohoto

ukazatele se pouziva vzorec (6).

Rovnice 5: Prostd doba ndvratnosti

Zdroj: vlastni zpracovani podle (6)

IN — pocateéni investiéni vydaj
R — prijem

Vysledek — pocet let

ZjednoduSené fecCeno, jak dlouho potrva, nez se investice vrati. To se zjisti, kdyz se celkova
cena investice vydeéli vysi zisku, ktery investice kazdy mésic/rok pfinese. Pro vypocet tohoto

ukazatele se pouziva vzorec (6).

1.8.1.2 Rentabilita investic, ROl

ROl je zkratka z anglického "Return on Investment", coz znamena navratnost investice. Udava
se v procentech a vyjadfuje, jaky zisk (nebo ztratu) byl z investovanych penéz ziskan. Vysledek
je kladné €islo v procentech, pokud je zisk vétSi nez investice (tedy ziskova investice). Naopak
zaporné Cislo znamena ztratu. Pokud je ROI rovno nule, znamena to, ze byly ziskany zpét

pouze vlozené prostfedky, tedy nebylo dosazeno zisku ani ztraty (21).

Pro vypocet tohoto ukazatele se pouziva vzorec:

ROI —N 100
= k
IN

Rovnice 6: Rentabilita investice

Zdroj: vlastni zpracovadni dle (21)

Vysledek v procentech
Z — zisk

IN — pocateéni investi¢ni vydaj
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ROI pomaha pfi rozhodovani o budoucich investicich a optimalizaci podnikovych procesu tim,
Ze poskytuje jasny obraz o potencialni ziskovosti. ROl je také kliCovym nastrojem pro

komunikaci s investory, jelikoZ jim umoziuje posoudit vykonnost jejich investic (21).
1.8.2 Dynamické metody

Dynamické metody vyhodnoceni investic vénuji zvlastni pozornost faktoru ¢asu a liSi se od
statickych metod tim, Zze zahrnuji proménné jako riziko a ¢as. Riziko je reflektovano urokovou
sazbou, ktera odrazi oCekavané vynosy, a témto metodam nechybi ani respekt k zasadnimu

principu ekonomického rozhodovani, kterym je ¢asova hodnota penéz (13).

1.8.2.1 Cista soucasné hodnota, NPV

Anglicky Net Present Value je metoda, ktera vyjadfuje rozdil mezi soucasnou hodnotou
ocekavanych celkovych pfijma a vydajd na investici v jejim celém pribéhu. Pokud je Cista
soucasna hodnota kladna, muze byt investice pfijata, zaporna potom odmitnuta. Pokud se
Cista souCasna hodnota rovna nule, znamena to, ze naklady na investici se rovnaji pravé

pFijmum z investice, vSe v sou€asné hodnoté. Pro vypocet tohoto ukazatele se pouziva vzorec:

(6)

Rovnice 7: Cista souéasné hodnota

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (13)

CF, - cash flow za kazdé obdobi provozni faze
n — zamysSlena doba Zivotnosti investice
t— obdobi (rok) od 1 az n
T — poZadovany vynos v %
IN - poéateéni investiéni vydaj
Vyhodnoceni
NPV je menSi jako 0 (zaporné) Vynosnost nedosahuje pozadovany vynos r.

NPV se rovna 0 Vynosnost dosahuje pozadovany vynos r.

NPV je vy$Si nez O (kladné) Vynosnost pozadovanou pozadovany vynos r.
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Poznamka

NPV je ukazatel, ktery pocita pouze a jen s budoucim cashflow. Nezajima se o u€etni polozky
nebo o néjakou hodnotu spolecnosti, ale feSi pouze penézni toky, které dana investice nebo
obecné vzato jakykoliv projekt pfinese. NPV se tedy nehodi pro hodnoceni strategicky

vyznamnych projektd, kde se pro rozhodnuti uplatiuji jina nez finanéni kritéria. (22)

1.8.2.1.1 Vnitiniho vynosové procento IRR

Vnitfni vynosové procento, Internal Rate of Return (IRR), je metoda, ktera se pouziva k
hodnoceni investi¢nich projektd. Hleda takovou urokovou miru, tzv. diskontni sazbu, pfi které
se Cista souCasna hodnota (NPV) projektu rovna nule. Jinymi slovy, sou€asna hodnota
budoucich penéznich pfijma z projektu je stejna jako pocatecni investice. Tato metoda
umoznuje porovnavat rizné investic¢ni projekty mezi sebou, i kdyz se liSi jejich délka, vyse
investice a struktura penéznich toku. Vypocet IRR se provadi pomoci specialni matematické
funkce, ktera neni bézné dostupna v zakladnich kalkulackach. Existuje vSak mnoho
softwarovych nastroju, které vypocet IRR umoznuji. Pro vypocet tohoto ukazatele se pouziva

vzorec: (6)

1N+i CFe —0=NPV
t_1(1+IRR)t_ B

Rovnice 8: Vnitini vynosové procento

Zdroj: Viastni zpracovani dle (13)
IN — pocatecéni investi¢ni vydaj
CFi— cash flow za kazdy rok
NPV - ¢ista souéasna hodnota
IRR — vnitfni vynosové procento
n— zamySlena doba Zivotnosti investice

t— obdobi (rok) od 1 az n investice
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Obrdzek 4 Graf NPV

Zdroj: Prevzato z (23)

Problém s IRR

Jelikoz rovnice pro vypocet IRR je polynomicka funkce, mize mit vice feSeni. Z ekonomického
hlediska je to matouci, protoZe se doporucuje pouZzivat IRR pouze v pfipadé, Ze existuje pouze
jedno feSeni. Tento pfipad nastava u investic s tzv. konvenénim penéznim tokem, coz
znamena, Ze vstupni naklad je negativni a penézni tok v dalSich obdobich je kladny — zména
znaménka CF nastane jen jednou. Pokud v nékterém roce dojde k negativhimu penéznimu
toku, jedna se o nekonvenéni penézni tok a IRR ma vice fedeni. Existuje také moznost, Ze

nema zadné fedeni. (23)
1.8.2.2 Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti (DDN) je ukazatel investi¢ni navratnosti, ktery bere v Uvahu
C¢asovou hodnotu penéz. Na rozdil od prosté doby navratnosti, ktera jednoduSe déli celkové
investice ro¢nimi Cistymi pfijmy, DDN zohledriuje, Ze penize obdrzené v budoucnu maji mensi

hodnotu nez penize obdrzené dnes.

1N+Zn: Che =0
t_1(1+r)t_

Rovnice 9 Diskontovand doba ndvratnosti

Zdroj: vlastni zpracovdni dle (6)
IN — pocateéni investiéni vydaj

CF:— cash flow za kaZdy rok
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T — poZadovany vynos v %
n— zamyS$lena doba Zivotnosti investice

t— obdobi (rok) od 1 az n

Vysledek — pocet let

1.8.1 Odpisy

Odpisy jsou metoda pouzivana k postupnému snizeni danového zakladu z pfijmU z pronajmu
nemovitosti. Tyto se provadéji kazdy rok a reflektuji ¢ast hodnoty nemovitosti, ktera se
povazuje za opotfebovanou. Odpisovat Ize hodnotu obytnych domd, apartmana, rekreacnich
stfedisek a obchodnich budov, nicméné nelze odpisovat hodnotu pozemkl ani nemovitosti
ziskanych bezplatné. Standardni linearni odpis probiha po dobu 30 let, s po¢ate¢ni sazbou
odpist 1,4 % z pocatecni ceny, ktera postupné narlsta na 3,4 %. Je mozné uplatnit i nizsi
odpisovou sazbu, coz prodluzuje dobu odpisovani a mlze byt vyhodné, pokud jsou pfFijmy z
nemovitosti vysoké. VySe odpisl je odvozena z prfedpokladu, Ze pofizovaci cena nemovitosti

je rozdélena do celkového obdobi odpist (13).

1.9 Marketing

Marketing je definovan American Marketing Association (AMA) (24) jako soubor aktivit,
instituci a procest pro vytvareni, komunikaci, doruéovani a vyménu nabidek, které maji
hodnotu pro zakazniky, klienty, partnery a spole¢nost jako celek. Tato definice zdUraznuje Ctyfi

zakladni komponenty marketingu (24).

1. Tvorba hodnoty — proces spoluprace s dodavateli a zakazniky pfi vytvareni
cennych nabidek.
Komunikace — popis téchto nabidek a ziskavani zpétné vazby od zakazniku.
Dorucgeni — distribuce nabidek zakaznikim tak, aby se maximalizovala jejich
hodnota.

4. Vyména — obchodni proces zahrnujici sménu hodnoty za tyto nabidky.

Hodnota je jadrem v8ech marketingovych aktivit a oznacuje pfinosy, které zakaznici ziskaji a
které odpovidaji jejich potfebam. Hodnota je tedy urCena zakaznikem, ackoliv je nabidka
vytvofena firmou. Cilem marketingu je vytvofeni vyhodné vymény pro spotfebitele, kde

hodnota pfesahuje cenu a dalSi naklady spojené s nakupem (24), (19).

Marketing je také popisovan jako véda, ktera se rozvijela a zahrnuje Siroké vyuziti socialnich

véd, psychologie, sociologie, matematiky, ekonomie a dalSich obord. Tyto discipliny pomahaji
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pochopit a reagovat na potfeby a chovani spotfebitelll, aby bylo mozné efektivné komunikovat

a nabizet produkty Ci sluzby (24).

1.9.1 Marketingova strategie

Pokud mame k dispozici dostateéné informace pro rozhodovaci proces, mizeme formulovat

zakladni koncepci projektu, jeho primarni cile a metody, jakych chceme dosahnout. Tyto prvky

tvofi jadro marketingové strategie, v jejimz ramci je klicové definovat nasledujici pojmy, (25):

Mise projektu — fakticky pfedstavuje prezentaci zakladnich aktivit a funkci projektu v
relaci k trhu nebo potencialnim uzivatelim. V kontextu projektd orientovanych na
vefejny prospéch Ize misii chapat jako zakladni funkci projektu v ramci spole¢nosti.
Zakladni strategicky cil projektu — je vizi pozadovaného vysledku, kterého chceme
dosahnout prostfednictvim provedeni projektu.

Vybrané strategie — jedna se o pfedem urceny plan akci, kterym ma byt napinény

hlavni cile projektu (25).

1.9.2 Marketingovy mix

Marketingovy mix reprezentuje systematické roz¢lenéni kliCovych aspektll marketingu do &tyF

zakladnich kategorii, Casto oznaCovanych jako 4P:

1.

PFi provadéni analyzy proveditelnosti projektu je dulezité tyto komponenty vzit v ivahu, nebot

Produkt (Product) — Detailni popis zbozi nebo sluzeb, jez jsou pfedmétem projektu, a
které jsou navrzeny tak, aby uspokojily potfeby a pfani zakaznikl, ¢imz pfinaseji
hodnotu.

Cena (Price)— Stanoveni finan¢ni hodnoty za jednotlivé produkty ¢i sluzby nebo jejich
kombinace, v€etné ur€eni slevové politiky, platebnich podminek a dalSich obchodnich
strategii.

Propagace (Promotion)— Komplexni pfehled komunikaénich strategii a aktivit, v€etné
reklamy, vefejnych vztah( a prodejnich akci, které maji za cil informovat trh a vytvaret
povédomi o nabidce.

Distribuce (Place)— Popisuje procesy a cesty, prostfednictvim kterych se produkt
dostava od vyrobce k zakazniku, coz zahrnuje maloobchod, e-commerce a dalSi

metody prodeje.

hraji zasadni roli ve schopnosti projektu naplfovat cile a vytvaret udrzZitelnou hodnotu. Pro

kazdou z téchto oblasti by mél byt proveden dukladny vyzkum a analyza s ohledem na

specifika trhu a cilové skupiny, aby byla zajiSténa efektivita a finanéni uspéch (25).
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1.10 Management rizik

Risk management je proces identifikace, hodnoceni a prioritizace rizik, ktery definuje norma
ISO 31000:2018 jako vliv nejistoty na cile. Nasleduje koordinované a ekonomické vyuziti
zdroju k minimalizaci, sledovani a kontrole pravdépodobnosti nebo dopadu nezadoucich
udalosti, nebo k maximalizaci realizace pfilezitosti. Rizika mohou pramenit z mnoha zdroju,
v€etné financni nejistoty, pravnich zavazku, chyb ve strategickém Fizeni, nehod a pfirodnich
katastrof (26), (27).

Zakladni strategie pro Fizeni rizik zahrnuji vyhybani se riziku, snizovani negativnich G&inku,
pfevod rizika na jinou stranu a pfijeti rizika. K reakci na pfilezitosti patfi vyhledavani novych
moznosti, maximalizace vynos(, efektivni vyuzivani zdroji a minimalizace rizika. Kazda
strategie vyzaduje specificka opatfeni a aplikuje se podle povahy rizika Ci pfilezitosti.
Organizace by méla mit definované postupy pro identifikaci, hodnoceni a fizeni rizik, stejné
jako pro identifikaci a vyuzivani pfilezitosti, coz napomaha k efektivnimu fizeni a dosahovani

stanovenych cill. (26), (27).

Risk management je neustaly proces, ktery se adaptuje a méni v pribéhu ¢asu. Opakovani a
neustalé monitorovani procesu mize pomoci zajistit maximalni pokryti znamych i neznamych
rizik (26), (27).

1.11 Analyzarizik

Analyza rizik nasleduje po jejich identifikaci a je zaméfena na hodnoceni jejich potencialniho
vlivu a uréeni dalezitosti. U rozsahlejSich podniku Ize o¢ekavat rozpoznani vy§Siho mnozstvi
rizik, zatimco malé podniky mohou identifikovat méné rizik. Hlavni ukolem analyzy rizik je
posoudit mozny dopad identifikovanych rizik a jejich vzajemné vztahy a také nastavit priority

pro feSeni, s cilem urcit kliCova rizika pro organizaci a jejich spravu.
Rizika Ize rozdélit do rlznych kategorii:

e Velmi vysoka rizika, ktera by mohla zpulsobit vyznamné problémy nebo dokonce
ohrozit existenci podniku.

e Vysoka rizika, ktera sice nevedou k bankrotu, ale mohou vyznamné ovlivnit financni
zdravi organizace.

e Stiedni rizika, ktera jsou spiSe spojena s béznym chodem podniku a mohou mit
stfedni finan¢ni dopad.

o Nizké rizika, ktera zustavaji i po aplikaci riznych opatfeni na snizeni rizik a jsou

obvykle zanedbatelna a nejsou pfimo spojena s hlavni ekonomickou aktivitou podniku.
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Kvantitativni hodnoceni rizik obvykle zahrnuje modelovani riznych scénafll a pouziti
matematickych nebo statistickych metod, jako je simulace Monte Carlo nebo analyza rozlozeni
pravdépodobnosti, k posouzeni dopadl rizik a jejich pravdépodobnosti. Tyto metody umozriuji

lepSi pfedvidani a pfipravu na potencialni rizika (26), (27).
1.11.1 Matice rizik

Matice rizik je nastroj pro hodnoceni a analyzu rizik projektu. Jedna se o tabulku, ktera shrnuje
identifikovana rizika projektu, jejich pravdépodobnost a dopad, a umozriuje tak jejich prioritizaci
a planovani reakce na né. Na svislé ose je vyno$ena pravdépodobnost jevu, ta je vice
specifikovana v tabulce 1.

velmi vysoké velmi vysoké

_ i o --
riziko

_ ‘ e e -
riziko

Obrdzek 5-Matice rizik

Zdroj: prevzato z (28)

Tabulka 1-Pravdépodobnost jevu

dobnost jevu

vzacné 0-5%
nepravdépodobné 5-15%
mozné 15-50%
pravdépodobné 50-80%
Casteé 80-100%

Zdroj: Vlastni zpracovdni podle (27)

Matice rizik je cennym nastrojem pro zvladani rizik projektu. Umozfiuje systematicky
analyzovat rizika a na jejim zakladé se muze planovat reakce na né, ¢imz pomaha zajistit
uspéch projektu.
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1.11.2 Analyza SWOT

Analyza silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb, znama jako SWOT analyza, je
standardni metodikou pro hodnoceni pozice firmy v ramci jejiho podnikatelského zaméru a
konkurenéniho prostfedi. Tato analyza poskytuje zaklad pro identifikaci rizik projektu a

formulaci strategii. Doporuéeny postup zahrnuje nékolik kroku:

1. Vyuzit existujici SWOT analyzu firmy nebo ji aktualizovat se zaméfrenim na specifika
projektu.

2. Zaméfit se a detailné rozpracovat interni silné a slabé stranky, které jsou relevantni pro

dany projekt.

Identifikovat konkrétni interni faktory podniku ovliviiujici projekt.

Posoudit a vybrat relevantni vngjsi pfilezitosti a hrozby, které mohou mit vztah k

projektu a potencialné ovlivnit jeho pribéh nebo vysledek.

5. Hledat nové pfilezitosti a hrozby, které nejsou pfimo spojené s béZnym provozem firmy,

ale mohou mit dopad na projekt.

6. Aplikovat typické strategie odvozené ze SWOT analyzy pro planovani a feSeni

identifikovanych hrozeb a pfilezitosti.

Kazdy z téchto krokd je kliCovy pro G€innou pfipravu a implementaci strategickych plan(, které

zajisti, ze projekt vyuzije své pfilezitosti a minimalizuje potencialni hrozby (27).

Interni analyza

(projekt ma k dispozici)

Silné stranky Slabé stranky
swoTt Strengths Weaknesses
Strategie S-O: Strategie W-O:
SOl Priezosi | e | Pretios
analyza Opportunities projeKtu, projextu, jen za
(mimo podpofené silnymi | podminky odstranéni
projekt, strankami slabych stranek
jen : .
podminéné Strategie S-T: Strateg|e~V\./'-T: ‘
ovlivnitelné Hrozby ~ Hrozby I.ze. . Hrozby ohrozuiji slabeé
Threats eliminovat silnymi stranky, je nutné
strankami pripravit obranu
F
Obradzek 6-Analyza SWOT

Zdroj: prevzato z (27)
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Interni analyza silnych a slabych stranek projektu se zaméfuje na identifikaci internich faktora,
které mohou projektu pomoci €i uskodit. PFi této analyze se zohledfuji vnitfni aspekty podniku,

jako je napfiklad dostupnost zdroju €i flexibilita rozhodovacich procesu.

Externi analyza se pak vénuje vnéjSim pfilezitostem a hrozbam, které mohou mit vliv na
projekt. Posledni faze tohoto procesu zahrnuje ovéfeni a podrobnéjSi pochopeni rizik
identifikovanych v predchozich krocich a vyvoj navrhi na jejich feSeni. Tento proces se
obvykle odviji od strategii definovanych SWOT analyzou:

1. Strategie S-O: Vyuziva interni sily k vyuziti externich pfilezitosti.

2. Strategie W-O: Zaméfuje se na eliminaci internich slabosti vyuzitim vnéjSich
prilezitosti.
Strategie S-T: Resi externi hrozby vychazejici ze silnych stranek podniku.

Strategie W-T: Chrani podnik pfed vnéjSimi hrozbami s ohledem na interni slabosti.

Rozdéleni podle (27).

V ramci tohoto pfistupu je cilem nejen identifikace rliznych aspektu ovliviiujicich projekt, ale

také rozvoj planu pro jejich efektivni Fizeni a vyuZiti k podpofe cilt projektu (27), (25).
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2 Prakticka ¢ast

Prakticka Cast pracuje s nasledujicim scénafem: Investor &i investorka ve véku 25-30 let,
disponuje vlastnim kapitalem ve vysi 1 500 000 K& a ma zajem investovat do nemovitosti s
cilem zhodnoceni vkladu a vytvoreni vedlejSiho pfijmu. Pro investici je vybrana lokalita Brna,
ktera je dostupna nejen z duvodu jejich bydlisté, ale i s ohledem na mozZnost zajisténi
pfipadnych oprav. Cilem praktické ¢asti je provést podrobny prizkum trhu a vybrat byt, ktery
nabidne optimalni kombinaci vynosnosti, technického stavu a lokality. Nasledné tento byt
vyhodnotit pomoci ekonomickych ukazateld efektivnosti investice, uvedenych v teoretické
casti, a zjistit, zda je vhodny pro investici a zda zajisti investorovi pozadovany vynos ve vysi
6 %.

2.1 Prizkum trhu

Prizkum realitniho trhu v Brné poskytuje dalezité informace o aktualnich cenach, nabidce a

poptavce bytt, doml a komerénich prostor, coz je klicové pro rozhodovani o investicich.

2.1.1 Vystavba nemovitosti

Brnénsky realitni trh zazil v prvnim ¢tvrtleti roku 2024 pozoruhodny rozmach, kdy se prodeje
novych byt zdvojnasobily oproti roku 2023 na 246 jednotek, coz pfedcilo i dliouhodoby primér.
Tento vzestup je dusledkem zleviiovani hypoték, jez vedlo ke zvySeni popravky, ackoliv ceny
novostaveb rostly jen mirné a udrZovaly se na urovni 125 000 K¢ az 128 000 K& za m?. Nejvice
se prodavaly byty s menSimi dispozicemi za ceny o 5 % niz$i nez primeér, pfi¢emz nejvétsi
zajem byl o byty v projektech ABT Park, Ctvrt Pod Hady, Allrisk Meridiem a Nad Arboretem, a
nejvice jednotek se prodalo v &tvrti Horni Her$pice. Prestoze trh absorboval téméF 250 novych
bytl, developefi nabidli pouze 34 novych jednotek, coz naznaduje, Ze nabidka novostaveb se

muze rychle vyCerpat (29).

41



500 -

400

300 -

200 -¢-

100 -f--

o o o o o o o o — — — — ~ ~ ~ ~ m m m m -
= = = = P~ B NN N N NN o~ o~ o~ ~N o~ o~ o~ ~
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
~ N NN NN N NN NN ~ ~ ~ ~ ~ ~N o~ ~ ~ ~
— o~ ™ - — o~ m < — ~ m - — ~ m - -~ ™ v —
o oo 0000 0O O0OCO0CO0C OO O0C OO O0OC0C 0O O 0O

Obradzek 7-Graf mnoZstvi prodanych novostaveb v Brné

Zdroj: prevzato z (29)

v v

2022, coz v kombinaci s omezenou nabidkou mize vést k ristu cen byt v pribéhu roku.

2.1.2 Prodej

Dlouhodoby trend vyvoje ceny bytd v Brné ma rostouci charakter, coz je v obrazku 8
znazornéno Cervenou kfivkou. Vyrazné zvySeni ceny za m? bylo zaznamenano v fijnu 2018,
kdy cena dosahla 58 518 K€ za m?, a v tomto obdobi také zacal pokles mnozstvi nabizenych
bytl, cozZ je znazornéno modrou kfivkou. Pfima zavislost mezi cenou a mnozstvim nabizenych
bytl je zfejma. Tento vyrazny rlst cen dosahl v roce 2022 historického maxima 110 000 K& za
m?2, kde cena chvili stagnovala a ve 4. Ctvrtleti zacala klesat. Hlavnim faktorem bylo ochlazeni
poptavky vlivem zvyseni Urokovych sazeb a zvySenou nabidkou nemovitosti na trhu. V této
dobé se naplno projevila vSeobecna geopoliticka nejistota spojena s valkou na Ukrajiné, coz
meélo velky vliv na kupni silu a strategii velkych i malych investort. Minimum nabizenych byta
nastalo v Fijnu 2021, kdy pocet Cinil 617. Od té doby mnozstvi bytu rychle rostlo, ale cena také
stale rostla, protoze poptavka byla vysoka. Poptavku nejvice ovlivnila nizka urokova sazba v
roce 2021, ktera cCinila 2,4-2,8 %. DalSim duvodem bylo velké mnozstvi neinvestovaného
kapitalu, ktery vznikl béhem pandemie Covid-19 v letech 2020-2021, kdy lidé snizili spotfebu
a vytvorili uspory, jez nasledné mohli investovat do koupé nového bydleni. V prvnim Ctvrtleti
roku 2023 se cena odrazila od hodnoty 97 119 K& za m? a zacCala rlst az do sou€asnosti.
NejnovéjSi data publikovana ukazuji, ze pramérna cena bytd v Brné v lednu roku 2024 byla
105 424 K& za m2.

42



Vyvoj nabidkové ceny prodeje bytl v Brné
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Obrdzek 8 graf nabidkové ceny byt v Brné
Zdroj: prevzato z (4)

V prvnim ¢tvrtleti roku 2024 byl zaznamenan znaény narust prodeje novych bytd v Brné,
celkem se prodalo 246 jednotek, coz predstavuje dvojnasobek oproti primeéru pfedchoziho
roku. Tento trend se odrazil ve zvy$ené dlvére spotrebitell, podpofené snizenim hypotecnich
sazeb. Ceny novych bytl zatim stoupaji jen mirné a pohybuiji se okolo 125 000 az 127 000 K¢&

za m?, s mirnym nartistem na konci bfezna smérem k 128 000 K¢ za m2.
2.1.3 Najem

Znalost aktualni trzni ceny najmu je kliCova pro maximalizaci vynosu z investice, proto se tato
¢ast vénuje aktualni situaci v Brné. Na trhu s pronajmem se pramérné najmy v roce 2023 v
Brné pohybovaly, podle (4) kolem 330 K& za m?. Ekonomové predpovidaji dal$i rist zajmu o
byty, coz bude ovlivnéno pfedpokladanym snizenim urokovych sazeb. Nabidka bytl se mize
v blizké budoucnosti rychle ztencit v disledku nedavného ochlazeni stavebni aktivity, coz

muze vést ke zvySovani cen.

43



Vyvoj nabidkové ceny prodeje a pronajmu byti v Brné

t adresu nebo mist Nabidkova cena pronajmu byta
Cena prodeje bytl dresu net sto

Inzeraty prodeje bytl Cebin K&/m?
Vyvoj nabidkové ceny prodeje bytu Kufim Adamov, . vies
Viyvoj ceny prodeje byti podle K.U. .
Porovnani ceny prodeje byt podle K.U.  serska . 251-300
tydka
Cena pronajmu byta D 201-250
Inzeraty pronajmu bytd D 1.2
- e . . Bllovice nad
Vyvoj nabidkové ceny pronajmu bytu Svitavou D bez nabidel

Vyvoj ceny pronajmu byt podle K.U.

Porovnani ceny pronajmu byti podle K.U.

Slapanice

Strelice

Pritice 8 Sokolnice

h cen pocet prodeju Ofechov

416
Dolni Kounice 425 m

Obrdzek 9 cenova mapa najmd v Brné
Zdroj: prevzato z (4)

Tato mapa zobrazuje nabidkové ceny pronajmu bytd v Brné v korunach za m?2. Barvy na mapé
indikuji rizné cenové kategorie, kde tmavsi odstin Cervené znadi vysSi cenu a svétlejSi odstin
niz8i cenu. Oblasti, které nemaji zadné nabidky, jsou oznaceny bilou barvou. Na zakladé
informaci uvedenych na cenové mapé najmua v Brné je mozno Brno rozdélit do tfi typU lokalit

podle atraktivity a ceny najmu:

e Atraktivni lokality: Tato oblast ma nejvys$si cenu najmu, kterd se pohybuje nad
350 K&/m? v roce 2024. Tyto lokality obvykle nabizeji mnoho vyhod, jako je blizkost k
historickému centru, moderni zastavbu, skvélou dopravni dostupnost a Sirokou Skalu
sluzeb v dochazkové vzdalenosti. V kontextu Brna je mozno pfedpokladat, Ze tato
lokalita zahrnuje centralni ¢asti mésta, jako je napfiklad Brno-stfed, kde jsou vysoké
ceny diky vysoké poptavce po bydleni v této prestizni a strategicky umisténé &asti
mésta.

e Okoli centra: Lokalita ma cenu najmu mezi 251 a 350 K&m2. Tyto oblasti jsou obvykle
umistény v SirS§im okoli centra, kde je vice zastavby a méné sluzeb nez v
nejatraktivnéjSich lokalitach, ale presto poskytuji dobry pfistup k vefejné dopravé.
MuiZe se jednat naptiklad o oblasti jako jsou Zaboviesky, Kralovo Pole nebo &asti Brno-

Jih, které jsou stale dobfe dostupné a nabizeji slusnou uroven ob&anské vybavenosti.
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o Periferie Brna: V této kategorii jsou ceny najmu nejnizsi, do 250 K&/m?2. Tyto oblasti
jsou obvykle na okraji mésta a zahrnuji velké sidli§té nebo pfredmésti, kde je obCanska
vybavenost méné dostupna a obyvatelé mohou mit del§i dojezdové Casy za praci nebo
sluzbami. Pfiklady mohou zahrnovat oblasti jako Brno-Vinohrady, BystroCice nebo
Ivanovice, kde je dopravni obsluznost horsi nez ve stfedu mésta a ceny odrazeji nizsi

poptavku po bydleni.

Brno autor rozdélil do tfi typl lokalit podle atraktivity a cen pronajmu: atraktivni lokality s
nejvyssimi cenami nad 350 K&/m? blizko centra a s vynikajici obtanskou vybavenosti, okoli
centra s cenami mezi 251 a 350 K&/m? v SirSim okoli centra s dobrym pfistupem k dopraveé a
zakladnimi sluzbami, a periferie Brna s nejnizS§imi cenami do 250 K&/m? na okrajich mésta,

kde je horSi dopravni dostupnost a méné sluzeb.

2.2 Vybér nemovitosti

Vstupni data pro vybér nemovitosti autor pouzil z webu ,Sreality.cz“. Prizkum probéhl

8.4.2024 a kritéria pro vybér bytu byla:

e cena4 500 000K¢E-5 000 000 K&
e Lokalita Brno
o Dispozice- 1+kk,1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1

Vybér nemovitosti se sklada ze 3 fazi:

2.2.1 Faze 1

Prvni faze se zaméfuje na hodnoceni jednoduse méfitelnych vlastnosti nemovitosti, jako je
cena za 1 m? a pramérna cena 1 m? najmu v lokalité bytu. Byty splfiujici kritéria vybéru, jsou

uvedeny v tabulce 2.
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Tabulka 2- Vybér nemovitosti, Fdze 1

Byt Lokalita pl[:,';a ulice cena (k&) Stai cenazam’® """x"::’:émé body cena | body najem | celkem
1 Zidenice 48 Valticka 4500 000 panel 93750 314 4 3 7l
2 Horni Herspice 37 Sokolova 4520000 novostavba 122 162 303 3 3 6
3 Zidenice 50 Ot. Sevéika 4560000 70.1éta 91200 314 4 3 7
4 Obrany 62 Frycajova 4578000 | zacatek20.stol. [ 73839 5 1 6
5 Styfice 35 Videniska 4590 000 novostavba 131143 320 2 3 5
6 Staré Brno 43 Krizkovského 4590000 zacatek 20. stol. 106744 4 5
7 | Brnénske lvanovice 52 Kastanova 4611000 80. leta 88673 307 1 3
8 Horni Herspice 37 Bohunicka 4672592 novostavba 126286 303 3 3 6
9 Cernovice 38 Charbulova 4626650 novostavba 121754 317 3 3 6
10 [ Horni HerSpice 38 Bohunicka 4698 265 novostavba 123639 303 3 3 6
1 Cerné pole 54 TisSnovska 4700 000 80. leta 87037 302 5 3 8
12 Bohunice 48 Ukrajinska 4750 000 80. leta 98958 309 4 3 7
13 Cerné pole 45 Merhautova 4750000 zacatek 20 105556 302 4 3 7.
14 Husovice 40 Svitavska 4760000 novostavba 119000 318 3 3 6
15 Styfice 52 Videnska 4790 000 pulka 20. stol 92115 320 4 3 7
16 Zidenice 50 Samalova 4790 000 novostavba 95800 314 4 3 7
17 Cernovice 38 Stolcova 4790 000 novostavba 126053 317 3 3 6
18 Komarov 31 Komarovska 4796980 novostavba ] 319 1 3 -
19 Husovice 49 Valcharska 4800000 novostavba 97959 318 4 3 7!
20 Ponava 37 Sportovni 4852000 novostavba 131135 315 2 3 5
2 Horni Herspice 40 Repova 4898 540 novostavba 122464 303 3 3 6
22| HorniHerspice 40 Repova 4898540 novostavba 122464 303 3 3 6
23 Trnita 30 Dornych 4899000 novostavba 346 1 4 5
24 Veveri 36 Hrnéifska 4900 000 zacatek 20. stol. 136111 310 2 3 5
25 Styfice 46 Cerveny kopec 4900000 novostavba 106 522 320 4 3 7
26 Zabrdovice 54 Vranovska 4900 000 panel 90741 351 4 4 8
27 Ponava 37 Stredni 4912000 novostavba 132757 315 2 3 5
28 Ponava 36 Stankova 4924000 novostavba 136778 315 2 3 5
29 Husovice el Netusilova 4950 000 Novostavba 112500 318 3 3 6
30 Kralovo pole 42 Palackeho tfida 4990000 | panel-rekonstrukce 118810 314 3 3 6
31 Bohunice 44 uzbecka 4990000 | panel-rekonstrukce 113409 309 3 3 6
32 Husovice 70 Husovicka 4990000 | pulka 20. stol.-rek ] 318 5 3 8
33 Zabrdovice 47 Priklop 4990 000 pulka 20. stol 106 170 351 4 4 8
34 Novy Liskovec 58 Kaminky 4990 000 novostavba 86034 295 5 2 7
35 Novy Liskovec 46 Kaminky 4990 000 panel 108478 295 3 2 5
36 Bohunice 48 Okrouhla 4990 000 panel 103958 309 4 3 7
37 Zidenice 42 Bubenickova 4994 000 novostavba 118905 314 3 3 6
38 Ponava 48 Stankova 4998 000 80. leta 104 125 315 4 3 7
39 Lesna 59 Barvy 5000 000 panel 84746 310 5 3 8

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 2 byla vytvorena na zakladé inzeratu, které splfiuji kritéria vybéru bytu. Z webové

stranky "Sreality.cz", které jsou uvedeny v pfiloze 1.

2.2.1.1 Obecna cast

Tabulka ¢&islo 2 uvadi zakladni informace o bytu, a to je Lokalita, velikost v m?, nazev Ulice a
prodejni cenu. DalSi sloupec se vénuje stafi a typu bytového domu, jedna se o autoriv odborny
odhad, ktery ma stru¢né ohodnotit, jak stav bytu, tak celého bytového domu. V 7. sloupci je
vypoditana cena za 1 m? nemovitosti a barevna $kala zelenou barvou zvyrazriuje nemovitosti
s nizkou cenou oproti ostatnim bytim v tabulce, ¢ervena oznacuje opak, tedy vysokou cenu
za 1 m?. Ve sloupci ¢Cislo 8 je uvedena hodnota priimérného ceny najmu 1 m? v dané lokalité
v roce 2023, podle (4).
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2.2.1.2 Hodnotici ¢ast

Ve sloupci 9 a 10 se jednotlivych byt pfifazuji body na zakladé stupnice uvedené v Tabulce

3 a 4, vytvorené autorem. Soucet téchto bodl urcuje, které byty pokracuji do dalSi faze vybéru

a jsou lukrativnéjsi.

Tabulka 3- Body za prdmérnou cenu 1 m?najmu

Tabulka 4- Body za cenu 1 m? bytu

Zdroj: vlastni zpracovani

Body za primérnou cenu 1 m? najmu Body za cenu 1 e
Bod Cenovy interval ké/m? Bod Cenovy interval k&/m?
B 400 450 5 71286 89689
4 330 400 4 89689 108 091
3 300 330 3 108 091 126 494
2 280 300 2 126 494 144 897
1 200 280 1 144897 163300

Zdroj: vlastni zpracovani

1. faze vybéru spocivala v zanalyzovani situace na trhu s realitami. Na zakladé bodl bylo

vybrano 17 bytu, které nejvice vyhovovaly kritériim a ziskaly nejvice bodu. Tyto byty postoupily

do dalSi faze vybéru.

2.2.2 Faze 2

V predeslé fazi bylo z pavodnich 39 byt vybrano 17 nemovitosti. Faze 2 je nadstavbou faze

jedna proto zakladni hodnotici kritéria zUstavaji a pfibyvaji nové uvedené v Tabulce 5.

Tabulka 5-Vybér nemovitosti, Faze 2

Priméma .
. Hruby
cena il RHIDYl S hhad Body néjem | Bodydoba | % | Body
Byt| Lokalita [Plocha Ulice Cena Stari Cenam2 |pronajmu | odhad Body cena 5 2 . | technicky | Celkem
doby m navratnosti lokalita
vdané | najmu e stav
lokalité
a Zidenice 48 Valticka 4500000 panel 93750 314 | 15072 24,9 4 3 3 1 2 13
b Zidenice 50 Ot.Sevéika | 4560000 70. léta 91200 314 | 15700 24,2 4 3 3 1 2 13
c | StaréBrno 43 | Krizkovského | 4590000 | zacatek20.stol. | 106744 438 | 18834 20,3 4 5 5 3 3 20
d | Cernépole 54 TiSnovska | 4700000 80. léta 87037 302 | 16308 24,0 5 3 3 2 3 16
e Bohunice 48 Ukrajinska | 4750 000 panel 98 958 309 | 14832 26,7 4 3 2 2 1 12
f Cerné pole 45 Merhautova | 4750000 | zacatek 20.stol. 105 556 302 | 13590 29,1 4 3 1 3 3 14
g Styfice 52 Videnska 4790 000 pulka 20. stol 92115 320 | 16640 24,0 4 3 3 2 2 14
h Zidenice 50 Samalova 4790000 novostavba 95 800 314 | 15700 254 4 3 2 3 2 14
ch| Husovice 49 Valchaiska | 4800000 novostavba 97959 318 | 15582 25,7 4 3 2 3 1 13
i Styfice 46 | Cerveny kopec | 4900 000 novostavba 106 522 320 | 14720 27,7 4 3 1 3 2 13
j | Zabrdovice 54 Vranovska | 4900000 panel 90741 351 | 18954 21,5 4 4 4 1 1 14
k Husovice 70 Husovicka | 4990000 pulka 20. stol 71286 318 | 22260 18,7 5 3 5 3 1 17
L Zabrdovice 47 Priklop 4990000 | ptlka 20. stol.-rek. | 106 170 351 | 16497 25,2 4 4 2 3 1 14
m | Novy Liskovec| 58 Kaminky 4990000 novostavba 86034 295 | 17110 24,3 5 2 3 3 1 14
n Bohunice 48 Okrouhla 4990 000 panel 103958 309 | 14832 28,0 4 3 1 2 1 11
o Ponava 48 Stankova | 4998 000 80. léta 104125 315 | 15120 27,5 4 3 1 2 2 12
p Lesna 59 Barvy 5000000 panel 84746 310 | 18290 22,8 5 3 3 1 2 14

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 5 byla vytvofena na zakladé inzeratu, které splfiuji kritéria vybéru bytu. Z webové

stranky "Sreality.cz", které jsou uvedeny v pfiloze 1.
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2.2.2.1 Obecna cast

Tato Cast tabulky je zvyraznéna zelenou barvou a odpovida Fazi 1 vybéru bytu. V této fazi se
byty hodnoti podle primérného najmu bytu stejné velikosti ve stejné lokalité. Vypocet se
provadi pomoci vzorce, ktery nasobi primérnou cenu pronajmu za 1 m? v dané lokalité
plochou bytu. Nejaktualnéjsi dostupna data pro tento odhad pochazi z roku 2023. V dalSim
sloupci je odhad doby navratnosti investice, ktery se pocita jako pomér ceny bytu k roénimu
pFijmu z pronajmu. Tento vypoCet nezahrnuje naklady na hypotéku, inflaci ani dalSi naklady

spojené s pronajmem.
2.2.2.2 Hodnotici ¢ast

Tato ¢ast zvyraznéna zlutou barvou ma za cil ohodnotit rizné méfitelné i neméfitelné vlastnosti
nemovitosti. Uvodni dva sloupce této &asti jsou stejné jako ve Fazi 1 vybéru bytu. Vypogitanou
hrubou dobu navratnosti autor podle tabulky 6 v nasledujicim sloupci obodoval. Cim niz$i doba

navratnosti, tim vice nemovitost ziskala bodu.

Tabulka 6-Body za Dobu ndvratnosti Tabulka 7-Body za technicky stav
Body za Dobu navratnosti
Body | Intervaldoby navratnosti(rok)

5 18,7 20,8

4 20,8 22,9 Body technicky stav

3 22,9 25 3 novostavba

2 25 27,1 2 po rekonstrukci

il 27,1 29,2 1 staré/ potieba rekonstrukce

Zdroj: vlastni zpracovani Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnoceni technického stavu bytu je provedeno na zakladé informaci ziskanych z portalu
Sreality.cz. Informace poskytované realitnimi makléfi nemusi byt vzdy zcela pfesné, jelikoz
jejich hlavnim cilem je prodej nemovitosti, a proto by mély byt brany s urcitou rezervou. Tento
hruby odhad technického stavu se opira pfevazné o fotodokumentaci a textovy charakteristika
nabizeného bytu. Hrubé hodnoceni se zaméfuje na stav nosnych konstrukci, povrch,
zafizovacich predmétl a na pfitomnost viditelnych vad. Bodové ohodnoceni je definovano

podle kritérii uvedenych v tabulce 7.
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Tabulka 8-Body za Lokalitu

Body za Lokalitu
3 aktraktivni lokalita
okoli centra

1 periferie Brna

Zdroj: vlastni zpracovani

Posledni hodnotici kritérium pfedstavuje lokalita nemovitosti, jejiz pfitazlivost a bezprostiedni
okoli maji zasadni vliv na atraktivitu bytu, coz se nasledné promita do ceny najmu. Rozdéleni
lokalit do tfi kategorii, vychazi z ¢asti 6.1 Prlzkum trhu. V souladu s kritérii uvedenymi v

tabulce 8 byly témto lokalitam pfifazeny odpovidajici bodové hodnoty.

2.2.3 Faze 3

Tato faze je rozdélena na uvodni detailni popis vybranych byt s fotodokumentaci a v dalSi

¢asti se autor vénuje hodnoceni pfedstavenych bytu.

Predstaveni bytt:
Byt A

Nachazi se ve 3. podlazi s uzithou plochou 43 m2 Dispozice bytu 1+1 zahrnuje kuchyn o
velikosti 14,2 m?, ktera je bezkonkurenéné nejlepsi z vybranych bytu. s vybavenou myckou,
troubou, indukénim sporakem, lednici a zakladnim nadobim. Obyvaci pokoj ma plochu 20,4 m?
a je zafizen nabytkem a postelemi. K dispozici je také pfedpokoj o rozloze 3,7 m?, WC o
velikosti 1,2 m? a koupelna o velikosti 3,1 m2. Byt je vytapén plynovym topidla. Nachazi se ve

vlastnictvi osobnim.
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Obrdzek 10-Byt A

Zdroj: Sreality.cz

Byt je umistén na ulici Kfizkovského v méstské Cast Staré Brno. Staré Brno je historicka ¢ast
moravské metropole Brna, znama svym plvabem a kulturnim dédictvim. Diky své blizkosti k
technologickému a vzdélavacimu kampusu Vysokého uceni technického a Masarykovy
univerzity. Nejbliz§i zastavka autobusu se nachazi 78 m od domu a tramvaj je necelych 300

m od domu. Bytu pfislusi sklep a nema balkon (30).
Byt B

Byt 1+1 o celkové uzitné ploSe 53,60 m?. Byt se nachazi ve 3. NP a jeho soucasti je lodZie o
rozloze 2,3 m? a dvéma sklepy. Jedna se o byt v druzstevnim vlastnictvi. Sklada se ze vstupni
chodby, malé komory, zachodu, koupelny se sprchovym koutem a pruchozi kuchyni ze které
se dojde do velkého pokoje s lodzii. Byt disponuje dvéma sklepy, které jsou soucasti bytu v

druzstevnim vlastnictvi.
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Obrdzek 12-Byt B-chodba

Obrdzek 13-Byt B-kuchyri Obrdzek 14-Byt B-pokoj

Zdroj: Sreality.cz

Byt B leZi na ulici Tisnovska v méstské &asti Brno Cerna pole, lokalita je klidna rezidenéni &tvrt
v Brné, ktera je znama svymi vilami a rozlehlymi zelenymi plochami, v€etné parku Luzanky,
coZ je nejstarsi verejny park v Ceské republice. Tato oblast je také kulturné bohata s mnoha
kavarnami, restauracemi a uméleckymi galeriemi, coz z ni déla oblibené misto pro rodiny a
mladé pary. V tésné blizkosti bytu se nachazi tramvajova zastavka Venhudova (141 m) a s
dobrou spojitosti k vlakové stanici Brno-Lesna (925 m). V okoli se nachazeji obchody denni
potfeby, jako Albert (330 m) nebo Iékarna Astra vzdalena 380 m od bytu (31).

BytC

Byt se nachazi ve 3. pafe nové zrekonstruovaného bytového domu na ulici Husovicka. Jedna
se o0 2+1 s velikosti 70 m?. Do bytu se dostane pres spole¢nou vstupni chodbu, nasleduje
predsifi se vstupem do koupelny, ktera ma rohovou vanou a relativné hezkou vybavou o
velikosti 4,7m2. Byt ma samostatné WC. Kuchyri o rozloze 13,6 m? je druha nejlepsi
z vybranych bytd. Z kuchyné se projde do prvniho pokoje (23,7 m?). Pokoj je priichozi s muze

slouzit jako velky obyvaci pokoj. Druhy pokoj (14 m?) je na obrazku 15.
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Pokoj |
14m? Koupelna' | predsin

47m? 3m

Vstupni
chodba

Pokoj 7

23,7m? Kuchyi

13,6m? :

Obrdzek 15-Byt C-dispozice

Obrdzek 17-Byt C-kuchyri Obrdzek 18-Byt C-pokoj ¢. 2

Zdroj: Sreality.cz

v ovor

Byt je dobfe dostupny na MHD, nejblizSi zastavkou je tramvajova zastavka Mostecka, ktera
lezi 120 m od bytu. Jak jiz autor zminil byt stoji na ulici Husovicka v brnénskych Husovicich.
Brno-Husovice je klidna a prevazné rezidencni ¢tvrt na severu mésta Brna, kde se misi
historicka zastavba s modernimi prvky. Oblast je dobfe obslouzena méstskou hromadnou
dopravou, coz zahrnuje tramvaje i autobusy, usnadnujici dostupnost do centra mésta i do
ostatnich ¢asti Brna. Husovice jsou znamy pro svou rozmanitost obchodt, $kol, parkd a
sportovist, v€etné Husovického pivovaru, ktery pfidava na mistnim charakteru a nabizi

mistnim obyvatelim i navstévnikim moznost ochutnat mistni pivni speciality (30).
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2.2.3.1 Vyhodnoceni

Posledni faze hodnoti byty ve tfech kategoriich, a to technickém stavu, vlastnosti bytu a okoli

bytového domu ve kterém se hodnocena nemovitost nachazi.

Tabulka 9-Fdze 3, stupnice bodu

Stupnice bod
Technicky stav
body| Koupelna Kuchyn Podlahy Vytapéni D&m
3 nova nova nové nové zrekonstruovany | 3NP a vyse novy novy ano perfektni |do 200m
2 pramér primér pramér primér zachovaly - primér primér - dobra do 300m
1 Spatna Spatna Spatné Spatné primér 2NP - primér |[do 500m
0 [ velmi Spatna | velmi Spatna | velmi Spatné | velmi $patné | nutna rekonstrukce | 1PP, 1INP |bez vytahu bez b/l ne Spatna do 1km

Zdroj: vlastni zpracovani

Posledni faze vybéru investi¢niho bytu se zaméfuje na hodnoceni technického stav a poloze

bytu. Za jednotlivé hodnotici kategorie dostavaji byty body podle tabulky 9.

Tabulka 10-Fdze 3

Byt| Lokalita |Plocha Ulice Cena Stari Stav koupelny | Stav kuchyné | Stav povrchi | Stav vytapéni
A |StaréBrno| 43 [Krizkovského[4590000 | zacatek 20. stol. 2 3 3 2
B [Cerné pole| 54 Tisnovska |4700000 80. léta 2 1 3 3
C | Husovice | 70 Husovicka [4990000| pulka 20. stol. 2 2 3 3

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka poskytuje detailni porovnani tfi bytd v Brné v€etné zakladnich informaci o lokalité,
plose, ulici, cené a stafi. Technicky stav bytu je hodnocen modfe, zatimco hnédé buriky
popisuji vlastnosti bytu a fialové buriky hodnoti okolni ob&anskou vybavenost. Soucet hodnot

v pravé ¢asti tabulky ukazuje celkové skore kazdého bytu. Byt B ziskal nevice bodu.
2.2.3.2 Shrnuti

Tabulka predstavuje srovnani tfi byt v riznych lokalitach Brna podle riznych kritérii jako jsou
plocha, cena, stafi, stav rlznych ¢&asti bytu, umisténi v budové, dostupnost vytahu,
balkonu/lodzie, parkovani a blizkost vefejné dopravy a obCanské vybavenosti. Hodnoceni bylo
zalozeno na bodovém systému pro kazdy atribut, pfiemz vySsi skore (na Skale 1 az 3) indikuje
lep$i stav nebo vlastnost. VVysledky ve sloupci "Celkem" ukazuiji, Ze byt B v lokalité Cerné pole

je mirné pred byty A (Staré Brno) a C (Husovice), se skore 22 oproti 21 obéma ostatnim.

Na zakladé tésnych vysledkl se autor rozhodl sestavit plan cash flow pro kazdy byt, aby
objasnil, ktery z nich pfinese nejvétsi finan¢ni uzitek. Takovy plan bude promyslet vSechny
pFijmy a vydaje, v€etné potencialniho pronajmu, nakladd na udrzbu, opravy, spravcovské
poplatky a dané, coz poskytne detailnéjSi pohled na ekonomickou efektivitu investic do

jednotlivych bytu.
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2.3 Vyhodnoceni efektivnosti

V této kapitole je provedeno dukladné shromazdovani a analyza finan¢nich udaju tykajicich
se akvizice a nasledného provozu nemovitosti. Souc€asti jsou uplné vycty pocatecnich
investi¢nich nakladl, provozni naklady, odpisy stejné jako oCekavané pfijmy z pronajmu. Z
téchto dat jsou poté derivovany kliCové ukazatele efektivity investice, jako jsou vnitini
vynosové procento (IRR), Cista sou€asna hodnota (NPV), navratnost investice (ROI), doba
navratnosti (PP) a diskontovana doba navratnosti (DPP), které umoznuji posoudit a porovnat

potencialni vykonnost a rentabilitu nabizenych investi¢nich pfilezitosti.

Ackoli byla provedena podrobna analyza pro vSechny tfi byty, v této sekci se detailni
charakteristika vyhodnoceni soustfedi specificky na Byt C. Toto zaméfeni bylo zvoleno z
davodu zjednodu$eni a zvySeni srozumitelnosti prace, nebot’ pouzita metodologie je shodna
pro v8echny pfipady a repetitivni prezentace stejnych vypoctl by byla zbyte€na. Kompletni

detailni analyzy a finan&ni modely pro Byty A a B jsou proto pfilozeny v pfilohach.

V posledni ¢asti této kapitoly dochazi ke komparativnimu zhodnoceni vSech tfi bytt na zakladé
vypoctenych finanénich ukazatel(. Cilem je nabidnout celkové srovnani a identifikovat
nejatraktivnéjsi investi€ni moznost v souladu s cili a pozadavky specifikovanymi v zadani
bakalafské prace, ¢imz se poskytuje prehledny vyklad pro rozhodovaci proces potencialniho

investora.

2.3.1 Naklady spojené s investici

Naklady spojené s investici zahrnuji nejen pocatecni kapitalové vydaje, ale také provozni a
udrzbové naklady, a dale vydaje souvisejici s financovanim a spravou projektu. Efektivni
planovani a sprava téchto nakladu jsou nezbytné pro zajisténi rentability a minimalizaci rizik
prekro¢eni rozpoctu. Kontinualni analyza a kontrola nakladl v prabéhu celého Zivotniho cyklu

projektu jsou klic¢ové pro dosazeni lepSich finangnich vysledkl a zvySeni hodnoty investice.

2.3.1.1 Hypotecni uvér

Jako zdroj financovani investiCniho projektu pouzije investor hypotecni uvér. Detailnimu

rozpracovani hypoteéniho Uvéru se autor zabira v kapitole 1.5.7. Hypoteéni uvér.

Podle Udajt ze zadani praktické ¢ast, investor disponuje 1,5 milionu korun z vlastnich zdroja
a celkova kupni cena bytu je 4,99 milionu korun. Na pokryti rozdilu mezi kupni cenou a
vlastnim kapitalem tedy bude potfeba hypotecni uvér ve vysi 3,49 milionu korun. Na

financovani této investice si preje sjednat hypotécni uvér s dobou splaceni 30 let.

Nasledujici tabulka &. 11 pfedstavuje aktualni situaci s Urokovymi sazbami na hypote¢nim trhu.
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Tabulka 11 Srovndni hypotecnich uverd

Banka Urokova sazba |doba fixace
Fio banka 4,38% 3roky
Unicredit bank 4,89% 3roky
Moneta 5,14% 3roky
Hypotec¢ni banka 6,03% 3roky
CsoB 6,04%| 3roky
Raiffeisen bank 6,85% 3roky
Komer&ni banka 7,29% 3 roky

Zdroj: vlastni zpracovdni dle (32)

Nejvyhodnéjsi je hypotéka sjednana u Fio banky, banka nabizi uvér s urokovou sazbou 4,38 %
za rok, s dobou splatnosti 30 let a dobou fixace 3 roky. Vydanym nakladim z Uroku se autor

detailné vénuje v kapitole 6.3.4 Cash flow.

2.3.1.2 Provozni naklady
Pojisténi nemovitosti

Pojisténi majetku pokryva vSechny vydaje spojené s poSkozenim zplsobenym rdznymi
pfirodnimi a dalSimi nebezpecimi, jako jsou napfiklad poZary, akty vandalismu nebo uder
blesku. Specificka rizika, jez jsou pojistkou kryta, jsou obvykle specifikovana v pojistné
smlouvé a mohou zahrnovat rlizné druhy majetku jako domy, garaze, bytové domy nebo

rekreaéni zarizeni.

Vlastnik nemovitosti je nucen svlj majetek poijistit, coz ¢asto vyzaduji banky jako podminku
pro schvaleni hypote¢niho uvéru. Cena pojistky na nemovitost se plati kazdoro¢né a jeji vyse
zavisi na fadé faktoru, jako jsou typ nemovitosti, vySe pojistné Castky, zplsob sjednani

pojistky, umisténi a stav nemovitosti.

Autor pouzil online kalkulacku pro vypocet riznych typl pojistek, kterou nasel na internetové

strance ,epoijisteni.cz®, (viz pfiloha). Vysledna hodnota pojisténi je 1226 K¢ za rok.
Fond oprav

Fond oprav je specialni finan¢ni rezerva, kterou vytvareji vlastnici bytovych jednotek v
bytovém spoluvlastnictvi za u¢elem kryti nakladu na opravy, udrzbu a obnovu spole¢nych ¢asti
budovy a pfidruZzenych zafizeni. Tyto prostfedky jsou shromazdovany pravidelnymi platbami
vlastnikl, tzv. pfispévky do fondu oprav. VySe pfispévku do fondu oprav obvykle zavisi na
velikosti jednotlivych bytd €i nebytovych prostor a na stanoveném rozpoctu na opravy a udrzbu.
Mésicni pfispévek do fondu oprav se zpravidla stanovuje dle rozlohy bytové jednotky a vybira

se jako zaloha. Podle informaci uvedenych na strance "dostupnyadvokat.cz" se mésicni
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pFispévky do fondu oprav pohybuji okolo 20 K& za metr ¢tvere€ni za mésic, avSak mohou se

liSit v zavislosti na stavebnim stavu a planech oprav dané nemovitosti (33).

Na zakladé informaci z (33) autor stanovil hodnotu pfispévku do fondu oprav na:
70 m?2*20 K&/m?12=16 800 K¢é za rok

Dan z nemovitych véci

Daf z nemovitosti v Ceské republice predstavuje roéni finanéni povinnost spojenou s
vlastnictvim rdznych typa nemovitosti, jako jsou byty, rodinné domy, stavebni parcely, ale také
rekreaéni zafizeni nebo pozemky. Tato dan je urCena podle zakladnich sazeb, které jsou
nasobeny koeficienty zohlednujici napfiklad typ nemovitosti, jeji umisténi a dalSi faktory.
Jedna se o objektivni dan, jejiZ vySe nesouvisi s pfijmy vlastnika, ale s parametry nemovitosti
a misto jejiho umisténi.

Pro vypocet dané z nemovitosti v konkrétnich oblastech, jako je Brno Husovice, je tfeba znat

mistni koeficienty (Brno Husovice je 1,5) a koeficient velikosti obce (Brno je 3,5).

Na zakladé zjisténych koeficientd autor pozil online kalkulacku pro vypocet dané z nemovitosti

na strance ,fianace.cz“, (viz pfiloha) a stanovil hodnotu dané na 1544 K¢ za rok.
Udrzba
Naklady spojené s udrzbou bytu zahrnuji vSechny vydaje, které jsou potfebné pro zachovani

bytu v dobrém technickém a estetickém stavu. Tyto naklady mohou byt pravidelné Ci

nepravidelné a obecné je Ize rozdélit do nékolika kategorii, podle (34; 35):

e Bézna udrzba: Tyto naklady zahrnuji pravidelné ukony, které zajistuji bézny provoz
bytu. Patfi sem napfiklad vyména tésnéni, oprava kapajicich kohoutkl, malovani stén
nebo udrzba podlahovych krytin.

e Preventivni udrzba: Tato kategorie zahrnuje ¢innosti zaméfené na pfedchazeni vétsim
porucham a zavadam. Pfiklady mohou zahrnovat pravidelnou kontrolu a cisténi
topnych systém( a komin(, kontrolu elektroinstalace, revize plynovych spotfebi¢li nebo
kontrolu funkénosti ventilace.

e Havarijni udrzba: Jedna se o nahlé opravy v pfipadé poruch nebo poskozeni, napfiklad
opravy po vodovodnich unicich, vyména poskozenych oken nebo zasahy souvisejici s
elektrickymi zkraty.

o ZlepSujici udrzba: Investice do bytu, které zvysuji jeho hodnotu nebo kvalitu bydleni.
Sem patfi napfiklad modernizace koupelny, kuchyné, instalace nového kotle nebo

zatepleni bytu (34).
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Autor stanovil hodnotu na zakladé odborného odhadu na ¢astku 120 K&/m? za rok, podle (35).

Vysledné naklady za udrzbu bytu jsou:
70 m?2*120 K&/m?= 8400 K¢ za rok
Celkové provozni naklady

Tabulka predstavuje souhrn provoznich nakladi spojenych s vlastnictvim nemovitosti. V
tabulce jsou uvedeny polozky jako pojisténi, fond oprav, dan z nemovitosti a udrzba s
odpovidajicimi roCnimi naklady v korunach. Celkové naklady secétené dohromady Cini
27 970 K¢.

Tabulka 12-Provozni naklady

Provozni naklady
Pojisténi 1226 K¢
Fond oprav 16 800 K¢
Dan z nemovitosti 1544 K¢
Udrzba 8400 K¢
Celkem 27 970 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni podle

Provozni naklady budou v nasledujicich letech navySovany o 3 % jednou za tfi roky. Toto
pravidelné zvySovani je nastaveno s cilem odrazet zmény v ekonomice a inflaci, aby naklady

na provoz nemovitosti zlstaly v souladu s rostoucimi cenami na trhu.

2.3.2 Odpisy

Odpisy jsou metoda pouzivana k postupnému snizeni danového zakladu z pfijmU z pronajmu
nemovitosti. Tyto se provadéji kazdy rok a reflektuji ¢ast hodnoty nemovitosti, ktera se
povazuje za opotfebovanou. Odpisovat Ize hodnotu obytnych dom(, apartmand, rekreacnich
stfedisek a obchodnich budov, nicméné nelze odpisovat hodnotu pozemk( ani nemovitosti
ziskanych bezplatné. Standardni linearni odpis probiha po dobu 30 let, s poCatec¢ni sazbou
odpist 1,4 % z pocateCni ceny, ktera postupné narlsta na 3,4 %. Je mozné uplatnit i nizsi
odpisovou sazbu, coz prodluzuje dobu odpisovani a mlze byt vyhodné, pokud jsou pfFijmy z
nemovitosti vysoké. VySe odpisl je odvozena z predpokladu, Ze pofizovaci cena nemovitosti

je rozdélena do celkového obdobi odpisu (13).
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2.3.3 PFijmy z pronajmu

Pro stanoveni najemného se autor rozhodl udélat analyzu najmu v lokalité bytu C. Byty
uvedené v tabulce 12, splriuji tyto kritéria: velikost 50-75 m?, dispozice 1+1, 2+kk, 2+1 a

nachazi se v méstské ¢éasti Brno Husovice.

Tabulka 13-Analyza ndjmi Brno Husovice

Analyza najma Brno Husovice

byt ulice velikost (mz) cena dispozice|cena za m?2
1 Musilova 57 17 000 Ké& 1+1 298 K¢
2 Dukelska 71 24 000KE | 3+kk 338 K¢
3 Rotalova 55 17 500 K¢& 2+kk 318 K¢
4 Halkova 67 13000Ke | 2+kk 194 K&
5 Cacovicka 55 16 500 Ké& 2+1 300 K¢
6 Svitavska 50 16 500 K& | 2+kk 330 K¢
7 |nameésti Republiky 75 17 900 K¢ 2+1 239 K¢
8 Sobhésicka 72 19 000 K¢ 2+kk 264 K¢
pramér 285 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni podle (30)

Tabulka predstavuje analyzu najml v lokalité Brno Husovice pro duben 2024. Jsou zde
uvedeny jednotlivé byty s adresou, velikosti v metrech ¢tvereénich, cenou najmu v korunach,
dispozici bytu a cenou najmu za metr ¢tverec¢ni. Primérna cena najmu za metr ¢tverecni je
285 KE&. Ceny pochazeji z nabidek nemovitosti na Sreality.cz (30). Na zakladé téchto informaci
stanovuji nabizenou cenu najmu bytu C jako 310 K& za m?, protoze celkovy technicky stav a

poloha je nadprimérna, ale stale v ramci mezi trhu.

2.3.4 Cash Flow

Pro sestaveni planu cash flow je zapotfebi mnoho vstupnich Gdaji které byly sestaveny
v minulych kapitolach, pro pfehlednost byla vytvofena shrnujici tabulka ¢ 14, ktera shrnuje

vSechny dulezité informace o investici, jako je plocha, cena nemovitosti, doba hypotéky a dalsi.
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Tabulka 14- Vstupni udaje CF byt C

Vstupni udaje
Nazev Bytu Brno Husovice |jednotka
Plocha 70|m°
Cena 4990 000 [K&
cena najmu m? 310|K&/m2
urok 4,38%
Doba 30|let
Odpis 1 rok 69 860|Kc
Odpis dalsi roky 169 660|KE
hodnota hypotéky 3490000 (KE
vlasni zdroje 1500000 |KE
Primérny rist cen
nemovitosti 4,91%
pozadovany vynos 6%

Zdroj: vlastni zpracovani

Primeérny rust cen nemovitosti autor stanovil na zakladé prdmeérného ristu nemovitosti za

poslednich 20let (1998-2019) publikované (36). Meziro¢ni rust €ini 4,91 %.

Tabulka €. 15 zobrazuje plan splaceni hypotéky v €asovych obdobich, konkrétné ro¢ni pfehled

urokd a umorl hypote¢niho uvéru. Z davodu Uspory prostoru jsou nékteré ro¢ni obdobi

(zobrazena jako obdobi 1, 2, 3 a pak 27, 28, 29, 30). Kompletni tabulka je sou&asti pfiloh.

Vypocet Urokd a umort byl proveden pomoci vestavénych funkci v Excelu, pro uroky je pouzita
funkce PLATBA.UROK a pro imor funkce PLATBA.ZAKLAD.

Dale fadek 'ro¢ni uroky' ukazuje celkovou sumu urokl zaplacenych za kazdy rok a ,rocni

umory“ pfedstavuiji celkovou ¢astku splaceného dluhu (jistiny) za dany rok. Je mozno vidét, ze

s postupem c&asu celkova suma urokl klesa, a naopak umory rostou, coz je typické pro

standardni anuitni splatkovy kalendar.

Tabulka 15 Platebni kalenddr Byt C

obdobi

1 2

3

4 27

28

29

30

urok

12738,50 K¢

12721,36Ke

12704,15Ke

12686,88 K¢

12271,83Ke

12252,98 K&

12234,06 K¢

12215,08 K&

amor

4696,85Ke

4713,99Ke

4731,20Ke

4748,47 K

5163,52Ké

5182,37Ké

5201,29Ke

5220,27 K&

splatka

17435,35K¢

17435Ke

17435K¢e

17 435Ke

17435K¢e

17 435K¢

17 435Ke

17435K¢e

roéni troky

151716,65Ke

149 147 Ke

146 462 K

143657 Ke

29999 Ke

21989,45Ke

13622Ke

4880Ke

ro¢ni tmory

57 507,54 K¢

57717,45Ke

57928,12Ke

58 139,55 Ké

63221,43Ke

63452,19Ke

63 683,79 K¢

63916,24 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato tabulka poskytuje finan¢ni pfehled investi¢niho projektu pfes rozsah 30 let. Zahrnuje

roéni pfijmy, celkové vydaje, provozni vydaje, uroky a odpisy. Také prezentuje zaklad dané a
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kumulovanou ztratu za 4 roky, dan z pfijmu a ukazatele cash flow (CF), diskontované cash
flow (DCF) a kumulativni hodnoty téchto dvou. V tabulce jsou zamérné skryty roky 5-26 tak,

aby se vlezla do formatu bakalarské prace. Kompletni tabulka je soucasti pfiloh, této prace

Tabulka 16-CF byt C

Rok 0 1 2 B 4 27 28 29 30
pryjmy 260 400 K& 268 212 K& 276 258 K& 284 546 K& 561 576 K& 578 424 K¢ 595 776 K& 613 650 K¢
hodnota 30. rok 21 018 763 K¢
Vydaje celkem 4 990 000 K& 237 194 K¢ 234 834 K¢ 233 733 K& 231 140 K¢ 136 278 K& 128 499 K& 120 363 K¢& 113 968 K¢|
provozni vydaje 27 970 K& 27 970 K¢é 29 343 K& 29 343 K& 43 057 K& 43 057 K& 43 057 K& 45 171 K¢
Uroky 151 717 K& 149 147 K¢ 146 462 K& 143 657 K¢ 29 999 K¢ 21 989 K¢ 13 622 K& 4 880 K¢
odpisy 69 860 K¢ 169 660 KE 169 660 K¢ 169 660 Ké 169 660 KE 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢
Zaklad dané 10 853 K¢ -78 565 K& - ¢ -58 114 KE 318 860 k¢ 343 717 K¢ 360 437 Ké 393 938 K¢
Kum ztrata 0kE -78 565 k& -14 3 Ké 0k 0K¢| 0k 0Kg
daii z piijmu 1628 Ké 0 K¢| oké 0 Ké| 47 829 KE 51558 K¢ 55 416 K& 59 091 K¢
CF -4 990 000 K¢ 21578 K¢ 33 378 K& 42525 KE 53 406 K¢ 377 470 K& 398 367 KE 419 998 K¢ 21459 354 K
DCF -4 Ké 20 748 K¢ 30 860 K¢, 37 805 KE 45 652 Ké 130913 Ké 132 847 Ké 134 673 K¢ 6 616 320 K¢|
kumulované CF| (3 4935044 K¢ -4 892 519 k& -4 -1 KE 287 055 K¢ 707 053 K¢ 22 166 407 K|
kumulované DCF 52 KE ¢ 88 Ké -4 -2410792 ké -2276 119 K¢ 4 340 200 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Hodnota 30. rok udava trzni cenu nemovitosti se zapoc€itanim meziro¢niho rustu ceny bytu
(36) 4,91 % a byla vypocitana: 4 990 000 K& (1+4,91 %)** = 21 018 763 Ké&

Pro maximalizaci zisku autor vyuzil moznosti uplatnit ztraty a tu odecist od zakladu pro vypocet
dané v nasledujicich 5 letech. Radek ,Kum ztrata“ séita ztraty za minulé 4 obdobi a tu pak

uplatfiuje v budoucim obdobi. Dar z pfijmu je dle zakona 15%

Celkové tabulka umozriuje sledovat, jak se finan¢ni postaveni projektu méni kazdym rokem a
jaké jsou dlouhodobé vyhledy do budoucnosti, v€etné odhadu navratnosti investice (IRR) a
Cisté soucasné hodnoty (NPV).

2.3.1 Zavislost IRR na rlstu cen nemovitosti

Ackoliv podle (33) je primérny meziro¢ni rlst nemovitosti za poslednich 20 let 4,91 %, ale
neni zaruc€en, ze tento trend bude pokraCovat stejnym tempem. Proto byl vytvoren tento graf
ktery zkouma, pfi jakém rlstu ceny nemovitosti bude jesté vynosnost investice vysSi nez
pozadovanych 6 %. Tato analyza pomaha investorim urc€it, jaky pramérny rust je nutny pro
spinéni jejich financnich cilt, pfi€emz zohledriuje jak historické, tak potencialni budouci

vykonnosti trhu s nemovitostmi.
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Vynosnost investice Byt C

6,800%
6,600%
6,400%
6,200% 4,16%
6,000% $
5,800%
5,600%
5,400%
5,200%
5,000%
2,90% 3,40% 3,90% 4,40% 4,90%

Vynos investice v %

Prlmeérny ro¢ni rlist cen nemovitostiv %

—IRR

pozadovany vynos

Obradzek 19-Graf vynosnosti investice, Byt C

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf zobrazuje zavislost vnitiniho vynosového procenta (IRR) investice na primérném ro¢nim
rdstu ceny nemovitosti. Modra ¢ara reprezentuje IRR, ktera se zvySuje s primérnym rlstem
cen nemovitosti. Tento vzestup naznacuje, Ze jak rust cen nemovitosti roste, zvySuje se i
potencialni vynos z investice, oranZova Cara reprezentuje pozadovany vynos 6 %.
Pozadovana vynosnost investice 6 %, nastane pfi pramérném ro¢nim rdstu ceny nemovitosti
4,16 %.

2.3.2 Vyhodnoceni

Tato kapitola se zaméfila na aplikaci teoretickych poznatk(l pfi hodnoceni konkrétnich
investiCnich pfilezitosti reprezentovanych byty A, B a C. V této Casti byly jednotlivé byty peclivé
analyzovany s vyuzitim finanénich ukazatell definovanych v teoretické &asti prace. K
posouzeni vynosnosti byly pouzity ukazatele jako vnitfni vynosové procento (IRR), Cista
soucasna hodnota (NPV), navratnost investice (ROI), doba navratnosti (PP) a diskontovana
doba navratnosti (DPP).

Hodnoty uvedenych ukazatell byly odvozeny z podrobného vypoctu penéznich tokl (cash
flow), coz odrazi vSechny ocekavané pfijmy a vydaje spojené s provozem bytl béhem
definovaného €asového horizontu. Detailni analyza cash flow poskytuje robustni zaklad pro
finanéni hodnoceni investic, jelikoz odrazi realné finanéni vykony a penézni toky spojené s
kazdym bytem. Vysledky této analyzy jsou nasledné prezentovany s cilem poskytnout
doporuceni, ktera z investi¢nich pfilezitosti se jevi jako nejvyhodnéjsi volba z pohledu vynosu

arizik.
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Tabulka 17- vyhodnoceni byt A Tabulka 18- vyhodnoceni byt B Tabulka 19-vyhodnoceni byt C

BytA BytB Byt C
IRR 6,427% IRR 3,142% IRR 6,551%
NPV 497 507 K& NPV -3 588 794 K¢ NPV 698 849 K¢
ROI 1469% ROI 811% ROI 1637%
PP 28,3 let PP 29,5 let PP 27,3 let
DPP 29,9 let DPP nenastane DPP 29,8 let

Zdroj: Vlastni zpracovani
Byt A

IRR: 6,427 % - Tento vynosovy ukazatel naznaCuje, Ze investice do Byt A by méla pfinést

pomérné stabilni vynosy. Je vy3si nez u Byt B, ale niZSi nez u Byt C.

NPV: 497 507 KE — Pozitivni NPV ukazuje, Ze Byt A je ziskovy projekt s pfedpokladanou

hodnotou vytvofenou nad pocatecni investici.

ROI: 1469 % - Solidni navratnost investice, ROI bylo stanoveno na zakladé celkovych zisku

za dobu 30 let investice + hodnota nemovitosti na konci 30. roku/ investi¢nimi naklady.
PP: 28,3 let — Indikuje, Ze investice by méla byt vracena v pomérné dlouhém ¢asovém obdobi.

DPP: 29,9 let — Uvadi, jak dlouho bude trvat, neZ se investice vrati s pfihlédnutim k

diskontovani budoucich cash flow.
Byt B

v

NPV: -214 463 K& - Jediny byt s negativni NPV, coz ukazuje, Zze oCekavané cash flow
nepokryje puvodni investice a celkové naklady, a proto se nejevi jako dobra investi¢ni
prilezitost.

ROI: 811 % - Nejméné vynosny byt.

PP: 29,1 let — Ukazuje delSi dobu navratnosti nez Byt A a Byt C, coz neni pfiznivé, zvlasté v

kontextu ostatnich negativnich ukazatelu.

DPP: Diskontovana doba navratnosti nenastala v zkoumaném obdobi 30let.
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Byt C:

IRR: 6,551 % - NejvysSi z uvedenych bytu, coz znaci, ze byt C by mél poskytnout nejvyssi
procentni vynos z investice.

NPV: 698 849 K¢ — Nejvyssi NPV ze vSech bytl, coz naznacuje, ze tento byt ma potencial

vytvorit nejvice ekonomické hodnoty.

ROI: 1637 % - Vyborna navratnost investice, nejlepsSi ze vSech bytl, ukazuje na vysokou

efektivnost investice.

PP: 27,3 let — NejkratSi doba navratnosti ze vSech byt(, coz znamena rychlejsi navraceni

investovanych prostfedka.

DPP: 29,8 let — Ukazuje, ze diskontovana navratnost je sice podobna jako u Byt A, ale v

kontextu ostatnich pozitivnich metrik se Byt C jevi jako nejlepSi volba.
Shrnuti

Na zakladé vypocitanych metrik se Byt C jevi jako nejlepSi investi¢ni pfilezitost diky
nejvysSimu IRR, NPV a ROI a nejkrat§i dobé navratnosti PP. Byt A je na druhém misté. AC
nema tu nejlepsi lokalitu, i nejlepsi technicky stav. Tak z pohledu zhodnoceni investice to je

nejlepsi investice z vybranych nemovitosti.

63



3 Zaveér

Cilem bakalarské prace bylo zpracovani zhodnoceni efektivnosti koupé bytu v Brné za tucelem

pronajmu.

V teoretické Casti byla pfedstavena komplexni analyza realitniho trhu, véetné diskuse o
potencialnich rizicich a vynosnostech investic. Dale byly definovany klicové ekonomické

ukazatele, které byly nasledné vyuzity pro hodnoceni konkrétnich investi¢nich pfilezitosti.

V praktické Casti byla provedena podrobna analyza realitniho trhu v Brné, ktera zahrnovala
sestaveni prumérnych prodejnich cen bytd a primérnych najmu, vytvoreni cenovych lokalit.
Na zakladé aktualnich realitnich nabidek dle zadani bakalafské prace (v cenovém rozmezi 4
500 000 K& az 5 000 000 K¢) bylo vybrano 39 byta. Tyto byty byly nasledné ve tfifazovém
procesu vyfiltrovany podle pfedem stanovenych kritérii, az zlstaly 3 byty (Byty A, B a C), které

nejlépe odpovidaly kritériim.

V kapitole vénujici se zhodnoceni efektivnosti byly stanoveny predpokladané vydaje spojené
s koupi a provozem bytu a predpokladané pfijmy z pronajmu a jejich rist v nasledujicich
letech. Na zakladé sestavenych pfijm0 a vydaju byl sestaven plan penéznich tokd (CF) na 30
let. Detailni sestaveni pfijma a vydaju v bakalafské praci bylo provedeno pouze pro Byt C,
protoze postup pro ostatni byty A a B je identicky. VSechny relevantni tabulky a grafy pro Byty
A a B jsou pfilozeny v pfilohach bakalarské prace. DalSi soucasti vyhodnoceni je zamysleni
na odhadem rlstu ro€niho ristu ceny nemovitosti a jeho vliv na pozadovanou vynosnost
investice. Tyto tfi nemovitosti byly poté podrobné analyzovany pomoci metod jako jsou vnitfni
vynosové procento (IRR), Cista soucasna hodnota (NPV), doba navratnosti investice (PP) a
diskontovani doba navratnosti investice (DPP). Analyza ukazala, ze Byt C je z hlediska
investi¢nich vysledkl nejatraktivnéjsi, s nejvy$Sim IRR a NPV a nejkratSi dobou navratnosti,
coz naznacuje nejvySsi efektivitu. Na zakladé provedené analyzy je doporuceno, ze Byt C je

nejvhodnéjsi volbou pro investici.
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Seznam priloh

Analyza najmt Staré Brno
byt ulice velikost cena dispozice | cena za m2
1 Anenska 40 11900 K& 1+1 297,5
2 Neumannova 44 18 900 Ké 2+kk 429,5
3 Pellicova 55 22 000 K¢ 2+kk 400,0
4 Hybesova 55 15500 K& 2+kk 281,8
5 Vystavni 55 18 200 K& 2+1 330,9
6 Nové Sady 53 22 800 K¢ 1+kk 430,2
7 Pellicova 40 17 990 K& 1+1 449,8
8 Naplavka 50 17 500 K& 2+1 350,0
9 Veletrzni 52 19 000 K& 2+1 365,4
10 K¥izkovského 45 14 000 K& 2+kk 3111
13 HybesSova 46 16 990 K& 2+kk 369,3
12 Kopeéna 50 16 000 K& 2+1 320,0
13 Hybesova 54 15 000 K& 2+kk 277,8
14 Bezrucova 42 12 000 K& 1+1 285,7
15 Neumannova 54 17 000 K& 2+kk 314,8
16 Uvoz 45 11 000 K& 1+1 2444
17 Nové Sady 58 21900 K¢ 2+kk 377,6
18 Pekarska 50 15900 K& 2+1 318,0
19 Zahradnicka 56 14 000 K& 2+1 250,0
20 Hybesova 56 16 500 K& 1+kk 294,6
pramér 334,9
Analyza ceny najmu pro lokalitu bytu A
Analyza najmi Brno Husovice
byt ulice velikost (m°) cena |dispozice | cenazam?
p Musilova 57 17 000 K& 1+1 298K¢e
2 Dukelska 71 24000Ke 3+kk 338Keé
3 Rotalova 55 17500 Ké 2+kk 318Ke
4 Halkova 67 13000Ke 2+kk 194 Ke
5 Cacovicka 55 16 500 Ke 2+1 300Ke
6 Svitavska 50 16 500 K& 2+kk 330Ke
7 | namésti Republiky 75 17900 K& 2+1 239Ke
8 Sobésicka 72 19000Ke 2+kk 264 Ke
prameér

Analyza ceny najmu

285k _| Analyza ceny najmu pro lokalitu bytu C

70

pro lokalitu bytu B

Analyza najmt Brno Cerné Pole

byt ulice velikost cena dispozice| cena za m’
1 namésti SNP 55 15990 K& 2+1 290,7
2 Jugoslavska 50 16 800 K¢ 2+kk 336,0
3 Tésnohlidkova 50 15300 K¢ 1+1 306,0
4 Provaznikova 47 19617 K¢ 2+kk 4174
5 IAntonina Slavika 52 21000 Ké 2+kk 403,8
6 Lidicka 51 20000 K¢ 2+kk 392,2
7 Merhautova 47 14 900 K¢ 1+1 317,0
8 Mathonova 50 13 500 K¢ 3+kk 270,0
9 Svitavska 50 16 500 K¢ 2+kk 330,0
10 Merhautova 51 15000 K¢ 1+1 294,1
11 Zemédélska 56 21000 K¢ 2+1 375,0
12 Merhautova 50 19900 Ke 3+kk 398,0
13 Lidicka 50 17 880 K¢ 2+kk 357,6
pramér 345,2




Byt A

Druh nemavitosti Byt v 2 nioice

Vyméra bytuv m2 4

Koeficient podle velikosti obce 3.5

Mistni koeficient

43 2 pinnvic

15 ? stenic

Viozit kalkulatku na mij web

S

Darova kalkulacka pro

Vysledna dan:

956 K¢
poditejte si také:

05VC 2024: vypocet dané z piijmi za rok 2023

Vypocet matefské pro OSVE

Dan z bytu A

Komfort Auianz@

Pojisténi v cené (7)

% Vybuch

Vibuch tiakové nadoby (kotle, potrubi
apod.) se stiatenym plynem nebo parou

% Oder blesku

Bezprostiedni prechod blesku na
pojisténou vc. Blesk zcela nebo z Easti
prochazel pojisténou véci a zanechal
tepelné mechanické stopy na ni nebo na
stavbe.

jisténi bytu A

Plipojisteni  Omezeni

1101 ke za rok

Zavoleftemi &8 UloZit k porovnani

Dokumenty

< Pad letadia
Nraz nebo 2ficeni letadia s posédkou,
jeho gasti nebo jeho nékladu. Zahmuje i
pripady. kdy letadio odstartovalo, ale v
dissledku udélost, kterd predchazela
narazu nebo zficen, posadka letadio
opustila,

© Atmosfericke srézky
Poskozeni nebo znicent véci prosaknutim
vody sparami v budové v disledku
prudkého deste.

PApojisténi

Zadné nevybrano

& Pozar
Pozarem se rozumi ohef, ktery vaniki
mimo urcené ohnisté nebo takové
ohnisté opustil a Sif se viastni silou nebo
pachatelem.

£ Povoden/zaplava

Kryje | z6plavy zpiisobené protrzenim
nadri. Patfi sem | Skody zpisobene
Vedou stoupajici 2 odpadnine potrub

Banka

Urokova sazba

Fio banka

4,38%

Unicredit bank

4,89%

Provozni naklady

mBank

5,94%

pojisténi

1101 KE

Hypotecni banka

6,39%

Fond oprav

860 K¢

CsoB

6,49%

Dan z nemovistosti

965 K¢

Raiffeisen bank

6,85%

Udrzba

5160 K¢

Komercni banka

7,29%

Celkem

8 086 K¢

Ceska spofitelna

7,64%

Provozni naklady byt A

Porovnani hypotec€nich avérd vybranych bank
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Co jsou pf¥ispévky na spravu domu?

Piispévky na sprévu domu mohou byt v zdsadé dvojt

1. platby za b&#ny provoz domu (pojisténi domu, osvétleni chodeb, vytahy, svoz odpadu atd.),

2. platby do tzv. fondu oprav

uréené na opravy a

i domu).

Zulé8té pak prispévky do tav. fondu oprav mohou tvofit nezanedbatelnou &stku u téch SVJ, které Zetif na

zdsadnéjsi opravy. Primémd vyse pispévku do fondu oprav &inf cca 15-20 korun, ale situace se vyrazné
méni spolu s technickym stavem objektu a pldnem dalSich investic. Miize se tedy pohybovat dokonce okolo
deseti korun za m2 podlahové plochy za diim aZ po 60 korun za m2 u starych domd, které vyZaduji
rozsdhlej&f investice. O konkrétni vy&i piispévku na sprévu domu a pozemku rozhoduje u spolecenstvi

viastnikii jednotek élenska schiize. Ta miize rovnéz rovzhodnout o zméné.

Zpravidla piispiva kazdy viastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na

spoleénych &stech domu. Stanovami mize byt ovéem princip pfispivani uréen jinak.

PHispévky mohou mit jak pozitivni bilanci (napf. prodévajici .naspofil" sto tisic do fondu oprav), tak negativni

bilanci (prodavajici dluzi SVJ na Gihradach za tyto piispévky)

Z fondu se ndsledné hradi vée, co se neobjevi v roénim vyiétovani. Miize se jednat o:

rozvodi energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody, atd..

tdriba pozemku a idrzba piistupovych cest k pozemku.

provoz, tdrzba, opravy, stavebnf Gpravy a jiné zmény spoleénych &sti domu,

Vypocet pfispévku fondu oprav

revize technickych siti, spoleénych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni, hromosvodil,

Vstupni tidaje

Nazev Bytu

Staré Brno

jednotka

Plocha

43

m2

Cena

4590 000

ke

cena najmu m?

410

K&/m2

urok

4,38%

Doba

30

Odpis 1 rok

64260

Odpis dalsi roky

156060

hodnota hypotéky

3090000

vlasni zdroje 1500 000
Primérny rist cen
nemovitosti 4,91%

pozadovany vynos

6%

IRR

6,427%

NPV

497 507 K¢

Vstupni udaje pro CF bytu A




Cash flow Byt A

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
pijmy 211 560 K& 217 907 K& 224 444 K& 231 177 K& 238 113 K& 245 256 K& 252 614 K& 260 192 K& 267 998 K&
hodnota 30. rok
Vydaje celkem 4590 000 K& 193 330 K& 191 241 K& 189 447 K& 187 151 K& 184 744 K& 182 639 K& 179 997 K& 177 229 K& 174 767 K&
provozni vydaje 8 086 K& 8 086 K& 8 483 K& 8 483 K& 8 483 K& 8 900 K& 8900 K& 8 900 K& 9337 K&
l'Jrok_v 134 328 K¢ 132 052 K¢ 129 675 K¢ 127 192 K¢ 124 598 K¢ 121 887 K¢ 119 056 K¢ 116 098 K¢ 113 008 K¢
odpisy 64 260 KE 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K&
Ziklad dand 4836 K¢ 78 292 K¢ 769 774 KE 760 558 KE 51028 KE 41 591 K¢ 31402 K¢ 20 865 K& 710 406 K&
Kum ztrita za 4 roky 0K 78292 K¢ -148 066 K& -208 624 K¢ -259 652 K& -222 951 K& -184 578 K¢ -144 886 K& -104 264 K&
daii z pFijmu 733 K¢ 0 Ke 0 KE 0KE 0KE 0KE 0Ke 0KE 0KE
CF 4590 000 K& 17 497 KE 26 666 K& 34 997 KE 44026 KE 53368 K¢ 62 617 KE 72617 KE 82 963 K& 93 231 K¢
DCF 4 590 000 K¢ 16 506 K& 23733K¢ 29 384 K¢ 34873 K¢ 39 880 K¢ 44 142 K 48 294 K¢ 52052 Ke 55 184 K¢
kumulované CF 4 590 000 K& 4572 503 K¢ -4 545 837 K& 74510 840 K¢ 4 466 814 K¢ 4 413 446 KE 74350 829 K& 4278 212 K¢ 4 195 249 K¢ 4102 018 K&
kumulované DCF -4 590 000 K¢ 4573 494 KE 4549 761 K¢ 4520377 K 4 485 504 K¢ 4 445 624 KE 4401 482 K& 4353 187 K¢ 4301 135 K¢ 74245 952 KE
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
276 038 K¢ 284 319 K¢ 292 849 K¢ 301 634 K¢ 310 683 K¢ 320 003 K¢ 329 604 K¢ 339492 K¢ 349 676 K¢ 360 167 K¢ 370972 K¢
171 730 K& 168 549 K& 165 677 K& 162 190 K& 158 539 K& 155 197 K& 151 196 K& 147 009 K& 143 130 K& 138 543 K¢ 133 743 K&
9337 K¢ 9337 K& 9 795 K¢& 9 795 K& 9 795 K¢& 10 276 K& 10 276 K& 10 276 K¢ 10 780 K¢ 10 780 K¢ 10 780 K¢
109 779 K¢ 106 407 K¢ 102 884 K¢ 99 203 K¢ 95 358 K¢ 91 341 K¢ 87 144 K¢ 82 760 K¢ 78 180 K¢ 73 395,30 K¢ 68 397 K¢
156 060 K& 156 060 K¢ 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K& 156 060 K&
862 K¢ 12516 K& 24 110 K¢ 36576 K& 49470 KE 62 327 K¢ 76 124 K& 90 396 K¢ 104 656 K& 119931 K& 135 735 K&
62 673 K& -31272 K& -10 406 K& 0K 0 Ké 0Ké 0 Ké 0Ke 0Ke 0 Ke 0K
0KE 0KE 2056 K& 5 486 KE 7421 K& 9349 KE 11419 K¢ 13 559 K¢ 15 698 K¢ 17 990 K& 20 360 K&
104 308 K¢ 115 770 K& 125 116 K¢ 133 958 K& 144724 K& 155 457 K& 166 989 K& 178 924 K& 190 848 K& 203 634 K¢ 216 868 K&
58 245 K¢ 60 986 K& 62 179 K& 62 805 K& 64 011 K¢ 64 867 KE 65 734 KE 66 446 K& 66 862 K¢ 67 304 K& 67 621 K&
3997 710 K& 3881 940 K¢ 3756 824 K& 3622 866 KE 3478 142 K¢ 13322 685 K¢ 3155 697 KE 2976 773 KE 2785 925 K& 2582 291 KE 2365423 KE
4187 707 K& 4126 721 K¢ 74 064 542 K¢ 4001737 K¢ 3037 726 K¢ 3872 859 KC 3807125 K¢ 3740679 K¢ 3673816 KE 3606513 KE 3538892 KC
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21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
382 101 K¢ 393 564 K¢ 405 371 K¢ 417 532 K¢ 430 058 K¢ 442 960 K¢ 456 248 K¢ 469 936 K¢ 484 034 K¢ 498 555 K¢
19 333 892 K¢
129 250 K¢ 123 994 K¢ 118 496 K¢ 113 299 K¢ 107 281 K¢ 100 986 K¢ 94 984 K¢ 88 097 K¢ 80 893 K¢ 73 970 K¢&
11310 K¢ 11310 K¢ 11310 K¢ 11 865 K¢ 11 865 K¢ 11 865 K¢& 12 448 K¢& 12 448 K¢ 12 448 K¢ 13 059 K¢
63 175 K& 57 720 K¢ 52 020 K¢ 46 067 K& 39 847 K¢ 33 349 K¢ 26 561 K¢ 19 469 K¢ 12 061 K¢ 4321 K¢
156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢ 156 060 K¢
151 556 K¢ 168 475 K¢ 185 981 K¢ 203 540 K¢ 222 286 K¢ 241 686 K¢ 261 180 K¢ 281 959 K¢ 303 466 K¢ 325 115 K&
0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
22 733 K¢ 25271 K& 27 897 K¢ 30531 K¢ 33 343 K¢ 36 253 K¢ 39177 K¢ 42 294 K¢ 45 520 K¢ 48 767 K¢
230 118 K¢ 244 299 K¢ 258 978 K¢ 273 702 K¢ 289 434 K¢ 305 721 K¢ 322 088 K¢ 339 546 K¢ 357 621 K¢ 19 709 710 K¢
67 690 K¢ 67 794 K¢ 67 800 K¢ 67 599 K¢ 67 438 K¢ 67 201 K¢ 66 791 K¢ 66 425 K¢ 66 001 K¢ 3431660 K¢
-2 135 305 K¢ -1 891 006 K¢ -1 632 028 K¢ -1358 326 K¢ -1 068 892 K¢ -763 171 K¢ -441 083 K¢ -101 538 K¢ 256 083 K¢ 19 965 793 K¢
-3471 202 K -3 403 408 K¢ -3 335 608 K¢ -3 268 009 K¢ -3 200 571 K¢ -3133371Ke -3 066 580 K¢ -3 000 155 K¢ -2 934 154 K¢ 497 507 K¢

Byt B

Druh nemovitosti
Vyméra bytuvm2

Koeficient podle velikosti obce

Mistni koeficient

Prepotitat

Viozit kalkulagku na miij web

Da z nabyti nemovitych véci 2024: zruseno

Vysledné& dan:

1196 K¢

Spocitejte si také:

Kalkula¢ka nemocenské OSVC 2024

Vypocet dané bytu B

Komfort Amianz@

118 K& za rok

Pojisténi v cené (7)

% Vybuch

Vybuch tiakové nadoby (kotle, potrubi
apod.) se stiagenym plynem nebo parou.

% UOder blesku

Bezprostiedni prechod blesku na
pojisténou véc. Blesk zcela nebo z Easti
prochazel pojisténou véci a zanechal

Pripojisteni  Omezeni

&l ulozit k porovnani

Dokumenty

= Pad letadia

Z6Kiadni cena

1NI8KE za rok

Naraz nebo zficeni letadia s posadkou,
jeho easti nebo jeho nakladu. Zahmuje |

pripady, kdy letadlo odstartovalo, ale v
disledku udalosti, které predchazela
nérazu nebo zficen, posadka letadio

opustila.

& Atmosferické srazky

tepelné mechanické stopy na ni nebo na

stavbs.

Cena pojisténi bytu B
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Poskozeni nebo zniteni véci prosaknutim
vody sparami v budové v disledku
prudkeho dests.

Pripojistén

Z6dné nevybrano

& Pozar

Pozarem se rozumi ohef, ktery vzniki
mimo uréené ohnisté nebo takove.
ohnists opustil a i se viastni silou nebo
pachatelem.

1 Povoden/zaplava

Kryje i 2aplavy zpisobené protrzenim
naarzi. Patii sem i Skody zpiisobené
vodou stoupajici z odpadniho potrubi




Odpisova skupina 5(30let) v Vstupni tdaje
Nazev Bytu Cemné pole, Tisnovska |jednotka
Vstupni cena majetku 4770000 - Ké Plocha 54/m2
) _— Cena 4700000 [kE
Typ odpisu Rovnomérny v T 2 -
cenanajmum 380|KE/m2
Datum pofizeni 2024  rok trok 4,38%
— Doba 30|let
Provozni naklady Odpis 1 1ok 65 800|k¢
pojisténi 1196 Vypocet: QOdpis dalsiroky 159 800|k¢
Fond oprav 1080 hodnota hypotéky 3200000 [k&
" - - i ) . vlasni zdroje 1500000 |k&
Dan z nemovistosti 965 Rok Zastatkova cena Roc¢ni odpis T ——
~ Primérny riist cen
Udrzba 6480 2024 4703220 66780 @ FEOTItoSt] 4,91%
Celkem 9721 2025 4541040 162180 @ poZadovany vynos 6%
Povozni naklady byt B Vypocet odpist bytu B Vstupni udaje pro CF bytu B
Cash Flow Byt B
Rok 0 1 2 S 4 5 6 7 8 9
pFijmy 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢ 246 240 K¢
hodnota 30. rok
Vydaje celkem 4700 000 K¢ 201 560 K¢ 199 396 K¢& 197 604 K¢ 195 227 K¢& 192 734 K¢ 190 624 K¢ 187 887 K¢& 185021 K¢ 182 543 K¢&
provozni vydaje 9 721 K& 9 721 K¢ 10 198 K¢ 10 198 K¢ 10 198 K¢ 10 699 K¢ 10 699 K¢ 10 699 K¢ 11224 K¢
Urok_v 139 110 K¢ 136 753 K¢ 134 292 K¢ 131 720 K¢ 129 033 K¢ 126 226 K¢ 123 294 K¢ 120 231 K¢ 117 031 K¢
odpisy 65 800 K& 159 800 K¢ 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K
Z4klad dané 31 609 K& -60 034 K¢ -58 050 K& -55 478 K& -52 791 K& -50 485 K& -47 553 K& -44 490 K& -41 815 K¢&
B HeAtn 78 4 voky 0 Ke -60 034 K¢ -118 084 K¢ -173 562 K& -226 354 K¢ -216 805 K¢ -206 308 K& -195 320 K¢ -184 343 K¢
daii z pFijmu 4741 K¢ 0K 0 K& 0 K& 0 KE 0KE 0 K& 0 K& 0 K&
CF -4 700 000 K& 39 939 K& 46 844 K& 48 636 K& 51013 K& 53 506 K& 55 616 K& 58 353 K& 61219 K& 63 697 K&
DCF -4 700 000 K& 37 678 K& 41 691 K& 40 835 K& 40 407 K& 39 982 K& 39 207 K& 38 808 K& 38 410 K& 37 702 K&
kumulované CF -4 700 000 K& -4 660 061 K& -4613 217 K& -4 564 581 K& -4513 568 K& -4 460 062 K& -4 404 446 K& -4346 094 K¢ -4 284 874 K¢ -4221 178 K¢
kumulované DCF| -4 700 000 K& -4 662 322 K¢ -4 620 631 K¢ -4 579 795 K¢ -4 539 388 K¢ -4 499 405 K¢ -4 460 198 K& -4 421 390 K¢ -4 382 981 K¢ -4 345 279 K¢
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10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K¢
179 398 K& 176 105 K& 173 207 K& 169 595 K& 165 814 K¢ 162 434 K& 158 291 K¢ 153 954 K¢ 150 021 K¢ 145 271 K& 140 300 K¢
11224 K& 11224 K& 11775 K& 11775 K& 11775 K¢ 12 354 K& 12 354 K¢ 12 354 K& 12 960 K& 12 960 K& 12960 K&
113 687 K¢ 110 195 K¢ 106 546 K& 102734 KE 98 752 K¢ 94 592 K¢ 90 246 K& 85 706 K& 80 963 K¢ 76 008,07 K¢ 70 832 K&
159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢ 159 800 K¢
-38 472 K¢ -34 979 K¢ -31 882 K¢ -28 070 K¢ -24 088 K¢ -20 506 K¢ -16 160 K¢ -11 620 K¢ -7 483 K¢ -2 528 K¢ 2 648 K¢
-172 330 K¢ -159 756 K¢ -147 148 K¢ -133 403 K¢ -119 019 K¢ -104 545 K¢ -88 824 K¢ -72 374 K¢ -55 769 K¢ -37 791 K¢ -21 631 K¢
0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
66 842 K¢ 70 135 K& 73 033 K& 76 645 K& 80 426 K& 83 806 K& 87 949 K¢ 92 286 K& 96 219 K& 100 969 K¢ 105 940 K&
37 324 K¢ 36 946 K¢ 36 295 K¢ 35934 K¢ 35572 K¢ 34 969 K¢ 34 621 K¢ 34 272 K¢ 33 710 K¢ 33372 K¢ 33 033 K¢
-4 154 336 K¢ -4 084 201 K¢ -4 011 168 K¢ -3934 523 K¢ -3 854 097 K¢ -3770 292 K¢ -3 682 343 K¢ -3 590 057 K¢ -3493 838 K¢ -3392 869 K¢ -3 286 929 K¢
-4 307 955 K¢ -4 271 008 K¢ -4 234 713 K¢ -4 198 779 K¢ -4 163 207 K¢ -4 128 238 K¢ -4 093 617 K¢ -4 059 345 K¢ -4 025 635 K¢ -3 992 264 K¢ -3 959 231 K¢

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K& 246 240 K&
19 797 232 K&
135 735 K& 130 292 K¢& 124 598 K& 119 309 K& 113 077 K& 106 558 K& 100 439 K& 93 306 K& 85 847 K¢& 78 779 K&
13 597 K¢& 13 597 K& 13 597 K& 14 264 K& 14 264 K& 14 264 K& 14 965 K& 14 965 K& 14 965 K& 15 699 K&
65 424 K& 59 774 K& 53 872 K¢ 47 707 K& 41 265 K& 34 536 K& 27 506 K& 20 162 K& 12 490 K& 4475 K&
159 800 K¢ 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K& 159 800 K¢
7420 KE 13 069 K& 18971 K& 24469 KE 30 911 K& 37 640 K& 43 969 K& 51313 K¢ 58 985 K& 66 266 K&
-10 012 K¢ -2 528 K& 0 KE 0 K& 0 KE 0 K& 0 KE 0 K& 0 K& 0 K&
0 K& 1581 K& 2 846 K& 3670 K& 4637 K¢ 5 646 K& 6 595 K¢ 7 697 K& 8 848 K¢ 9940 K¢
110 505 K¢ 114 366 K¢ 118 796 K& 123 261 K& 128 527 K¢ 134 036 K& 139 206 K¢ 145 237 K¢ 151 546 K& 19 954 753 K&
32 506 K& 31737 K¢ 31100 K& 30443 K¢ 29 947 K¢ 29 463 K¢ 28 867 K& 28 413 K¢ 27 969 K& 3474 325 K¢
-3176 424 K¢ -3 062 058 K& -2943 262 K& -2.820 001 K& -2 691 474 K¢ -2 557 438 K& -2418 232 K¢ -2 272 995 K& -2121 450 K¢ 17 833 303 K&
-3926 726 K¢ -3.894 988 K& -3 863 888 K& -3.833 445 K¢ -3 803 499 K¢ -3774 036 K& -3 745 169 K¢ -3716 757 K& -3 688 788 K¢ -214 463 K¢
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Byt C

Hypotecni kalkulacka Druh nemovitosti Byt v 2 ntoovéce
S T o Odpisova skupina 5(30let) ~
Vyméra bytuvm2 70 ndoovids
F— oo ke Wesiént pmy o ke
Vyse hypotsky 343000 ke Wasicni vidajo 3000 ke O - m st Vstupni cena majetku 4990000 K&
G hypotiky Vougk prorion v Stova 2 pojitini iviru o . . L
Mistni koeficient 15 ? ciemécs Typ odpisu Rovnomérny v
Ve iadatee o — ' Hypospoiici konto

Provozni naklady

Prepocitat

Doba splscen —_— SROVNANi: Datum pofizeni 2024 rok

1226 K¢
16 800 K¢
1544 K¢

Dob fixace sazby okt Popltek za vedoni i u ind banky

Pojisténi
Fond oprav
Dan z nemovitosti

© Nahtsit chvbu v kalkutatce Viozit katkulatku na mij web

Vypocet:

Vysledna dan:
1 544 K¢

Spotitejte si také: U d era 8 400 Ké Rok Zustatkova cena Rocéni odpis
Dariova kalkulagka pro OSVC 2024: vypotet dané z prijmii za rok 2023 = 2024 4920140 69 860 @
Vypotet matefské pro OSVE C e lke m 27 970 KC 2025 P r—

Hypotéka Fio banka byt C  Vypocet dané bytu C Provozni naklady bytu C Vypocet odpisu bytu C

Komfort Aiamz@
omfort A Vstupni Gdaje

Brno Husovice |jednotka

Plocha 70|m?

4990 000 (K¢
310(Ké/m2

1226 K& 20 rox leva za propojisténost akladni cer Pripojisténi

KE mésié Zjistit vice 1226 K& za rok Z6dné nevybrano

Nazev Bytu

Cena

Plipojisténi  Omezeni  Dokumenty

S - 2
Pojisténi v cené (7) cena najmum

% Vybuch
Vybuch tiakové nadoby (kotle, potrubi
apod.) se stiagenym plynem nebo pérou.

% Oder blesku

Bezprostiedni prechod blesku na
pojisténou véc. Blesk zcela nebo z &asti
prochazel pojisténou véci @ zanechal
tepelné mechanické stopy na ni nebo na
stavbé.

@ Odpovédnost z viastnictvi
nemovitosti

Kryje Skody zplisobené nemovitosti
viostnika tieti osobé.

Pojisténi bytu C

% Pad letadla

Naraz nebo zficeni letadia s posadkou,
jeho &asti nebo jeho nkiadu. Zahmuje |
pfipady, kdy letadlo odstartovalo, ale v
disledku uddlosti, ktera predchazela
nérazu nebo ziiceni, posadka letadio
opustila.

& Atmosferické srazky

Poskozeni nebo znideni véci prosaknutim
vody sparami v budové v disledku
pruckeho desté

& Pozar

Pozérem se rozumi ohef, ktery vaniki
mimo uréené ohnigté nebo takové
ohni&ts opustil a &ff se viastni silou nebo
pachatelem

1 Povoden/zaplava

Kryje i zaplavy zpisobené protrzenim
nédr2i. Patfi sem i Skody zpisobené
vodou stoupajici z odpadnino potrubi

urok

4,38%

Doba

30

let

Odpis 1 rok

69 860

oy
0¢

Odpis dalsi roky

169 660

A
0¢

hodnota hypotéky

3490 000

K

0¢

vlasni zdroje

1500000

K

0¢

Primérny rlst cen
nemovitosti

4,91%

pozadovany vynos

6%

Vstupni udaje pro CF bytu C
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Cash Flow Byt C

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
pF{jmy 260 400 K¢ 268 212 K& 276 258 K& 284 546 K& 293 082 K¢& 301 875 K¢ 310931 K¢ 320 259 K& 329 867 K&
hodnota 30. rok
Vydaje celkem 4990 000 K¢ 237 194 K¢ 234 834 K¢ 233 733 K¢ 231 140 K¢ 228 422 K¢ 227014 K¢ 224 030 K¢& 220904 K¢ 219 140 K¢
provozni vydaje 27970 K& 27970 K& 29 343 K¢ 29 343 K& 29 343 K¢& 30 784 K¢ 30 784 K¢ 30 784 K¢ 32296 K¢
Uroky 151 717 K& 149 147 K¢ 146 462 K¢ 143 657 K¢& 140 727 K& 137 666 K¢ 134 468 K& 131 127 K¢ 127 637 K¢&
odpisy 69 860 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢
Zaklad dané 10 853 K¢ -78 565 K¢ -69 207 K¢ -58 114 K¢ -46 648 K¢ -36 235 K¢ -23 980 K¢ -11 312 K¢ 275 Ké
Kum ztrita 0 Ké -78 565 K¢ -147 771 K¢ -205 885 K¢ -252 533 K¢ -210 203 K¢ -164 977 K& -118 174 K¢ -71 527 K&
daii z pFijmu 1628 K¢ 0 Ké 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 Ké 0 K¢ 0 Ké
CF -4 990 000 K¢ 21578 K¢ 33378 K¢ 42 525 Ké 53 406 K& 64 661 K¢ 74 861 K¢ 86 901 K¢ 99 355 K¢ 110 726 Ké
DCF -4 990 000 K¢ 20 356 K¢ 29 706 K¢ 35 705 K¢ 42 303 K¢ 48 318 K¢ 52 774 K¢ 57 794 K¢ 62 337 K¢ 65 539 K¢
kumulované CF -4 990 000 K¢ -4 968 422 K¢ -4 935 044 K¢ -4 892 519 K¢ -4 839 113 K¢ -4 774 452 K¢ -4 699 591 K¢ -4 612 690 K¢ -4 513 335 K¢ -4 402 609 K¢
kumulované DCF -4 990 000 K¢ -4 969 644 K¢ -4 939 937 K¢ -4 904 232 K¢ -4 861 930 K¢ -4 813 611 K¢ -4 760 838 K¢ -4 703 043 K¢ -4 640 707 K¢ -4 575 168 K¢
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
339 763 K¢ 349 956 K¢ 360 454 K¢ 371 268 K¢ 382 406 K¢ 393 878 K¢ 405 695 K¢ 417 866 K¢& 430 402 K¢ 443 314 K¢ 456 613 K¢
215710 K¢ 212 118 K¢& 209 942 K& 206 004 K& 201 880 K& 199 227 K¢& 194 708 K¢ 189 978 K¢ 186 773 K¢& 181 592 K¢ 176 170 K¢
32296 K¢ 32296 K¢& 33 881 K¢ 33 881 K& 33 881 K¢ 35545 K¢ 35545 K¢ 35545 K¢ 37290 K& 37 290 K¢ 37290 K¢
123 990 K¢ 120 181 K¢& 116 202 K¢ 112 045 Ke 107 702 K¢ 103 165 K¢& 98 425 K¢& 93 473 K¢& 88 300 K¢ 82 896,31 K¢ 77 251 K&
169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢
13 817 K¢ 27 819 K¢ 40 711 K¢ 55 682 K¢ 71163 K¢ 85 509 K¢ 102 065 K¢ 119 187 K¢ 135 151 K¢ 153 467 K¢ 172 412 K¢
-35 292 K¢ -11 312 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
0 K¢ 2476 K¢ 6107 K¢ 8352 K¢ 10 674 K¢ 12 826 K¢ 15 310 K¢ 17 878 K¢ 20 273 K¢ 23 020 K¢ 25 862 K¢
124 053 K& 135 362 K¢ 144 406 K& 156 912 K¢ 169 852 K& 181 826 K& 195 677 Ké 210 010 K& 223 356 K& 238 702 Ké 254 581 K¢
69 270 K¢ 71307 K¢ 71765 K¢ 73 567 K¢ 75 126 K¢ 75 869 K¢ 77 028 K¢ 77 990 K¢ 78 252 K¢ 78 894 K¢ 79 380 K¢
-4 278 556 K¢ -4 143 195 K¢ -3 998 789 K¢ -3841 877 K¢ -3 672 025 K¢ -3 490 200 K¢ -3 294 522 K¢ -3 084 512 K¢ -2 861 156 K¢ -2 622 454 K¢ -2367 874 K¢
-4 505 898 K¢ -4 434 591 K¢ -4 362 826 K¢ -4 289 259 K¢ -4 214 134 K¢ -4 138 264 K¢ -4 061 236 K¢ -3983 246 K¢ -3 904 995 K¢ -3 826 101 K¢ -3746 721 K¢
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21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
470311 K¢ 484 421 K¢ 498 953 K¢ 513 922 K¢ 529 340 K¢ 545 220 K¢ 561 576 K¢ 578 424 K¢ 595 776 K¢ 613 650 K¢
21018 763 K¢
172 328 K¢ 166 393 K¢ 160 182 K¢ 155 606 K& 148 809 K¢ 141 699 K¢ 136 278 K¢& 128 499 K¢ 120 363 K¢ 113 968 K¢
39 121 K¢ 39 121 K¢ 39 121 K¢ 41 042 K¢ 41 042 K¢ 41 042 K¢ 43 057 K¢ 43 057 K¢ 43 057 K¢ 45171 K¢
71 353 K¢& 65 191 K¢ 58 754 K& 52 030 K¢ 45 005 K¢ 37 666 K& 29 999 K¢ 21 989 K¢ 13 622 K¢ 4 880 K¢
169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢ 169 660 K¢
190 178 K¢ 210 448 K¢ 231 418 K& 251190 K¢ 273 633 K 296 852 K¢ 318 860 K¢ 343 717 K 369 437 K¢ 393 938 K¢
0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
28 527 K¢ 31567 K¢ 34 713 K¢ 37 679 K¢ 41045 K¢ 44 528 K¢ 47 829 K¢ 51 558 K¢ 55 416 K¢ 59 091 K¢
269 456 K¢ 286 461 K¢ 304 058 K¢ 320 637 K¢ 339485 K¢ 358 993 K¢ 377 470 K¢ 398 367 K¢ 419 998 K¢ 21 459 354 K¢
79 262 K¢ 79 494 K¢ 79 602 K¢ 79 191 K¢ 79 100 K¢ 78 910 K& 78 275 K& 77 933 K¢ 77 513 K¢ 3736 291 K¢
-2 098 417 K¢ -1811 956 K¢ -1 507 898 K¢ -1187 260 K¢ -847 775 K¢ -488 782 K¢ -111 313 K¢ 287 055 K¢ 707 053 K¢ 22 166 407 K¢
-3 667 459 K¢ -3 587 965 K¢ -3 508 363 K¢ -3429173 K¢ -3 350 073 K¢ -3 271 163 K¢ -3 192 888 K¢ -3 114 955 K¢ -3 037 442 K¢ 698 849 K¢
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