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HODNOCENI INVESTICDO
NEMOVITOSTi URCENYCH K BYDLENI

Evaluation of housing property
Investments



Abstrakt:

Diplomova prace na téma ,Hodnoceni investic do nemovitosti urCenych
k bydleni“ se zamérfuje na navrh a tvorbu vypocetniho modelu, ktery bude usnadnovat
praci uzivatelim provadéjicim hodnoceni ekonomické efektivnosti investic do
nemovitosti urCenych k bydleni, a to zejména prostfednictvim automatizace
vypocetnich procesli s hodnocenim spojenych. V ramci teoretické Casti prace je
provedena analyza prub&hu vybéru, pofizeni, provozu a pronajimani nemovitosti
uréenych k bydleni. Tato analyza probiha z hlediska ¢asového, vécného, finan¢niho a
pravné-legislativniho. Dale se teoreticka ¢ast vénuje metodam hodnoceni ekonomické
efektivnosti investic do nemovitosti ur€enych k bydleni a jejich popisu. V praktické Casti
jsou pak znalosti nabyté v teoretické Casti implementovany do vypocetniho modelu
uréeného k provadéni hodnoceni investic do téchto nemovitosti, v zavéru praktické
Casti je pak ovérena funkCnost tohoto modelu na tfech vybranych realnych pfikladech.

Klicova slova:
Investice, VBA, excel, nemovitosti ur€ené k bydleni, model, efektivnost
Abstract:

Diploma thesis on the subject of ,Evaluation of housing property investments®
is focused on design and creation of the computing model, which will make the
performance of this evaluation easier for the user, especially by the automation of the
computing processes of the given evaluation. In the theoretical part of the thesis is
performed the basic analysis of the process of choosing, buying, using and renting of
the housing properties. This analysis is focused on temporal, factual, financial and law-
legislative factors influencing the discussed process. In this part, analysis of methods
used for evaluation of the economical effectivity of investments to housing properties
is also done. Knowledge gained in this theoretical part is then implemented into the
design and creation of the computing model destined to perform the evaluation of the
economical effectivenes of the investments into the discussed properties. The very last
part of this thesis is then dedicated to the testing of designed computing model on
three chosen real and particular exaples of housing properties.

Key words:

Investment, VBA, excel, housing properties, model, effectivity
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Uvod

Velka c¢ast investor(, jak vice, tak i méné zkuSenych, se v néjaké fazi své
investorské kariéry za¢ne zajimat o moznost investice do nemovitosti urenych k
bydleni. Tyto investice jsou pro né pomérné lakavé, a to hned z nékolika duvodu.
Prvnim je fakt, ze diky jejich konzervativnimu charakteru se s investicemi do
nemovitosti poji jen velmi nizké riziko. Druhym dlvodem je vysoka odolnost téchto
nemovitosti vléi inflaci a také fakt, ze si pomérné dobfe zachovavaji svoji hodnotu.
Navic také potencialnim investordm nabizeji nemovitosti moznost hned dvojiho
zhodnoceni jejich vloZenych prostfedku, jednak zvySenim své hodnoty v Case, a navic
takeé prostrednictvim dodate¢ného kontinualniho pfijmu v pfipadé, Zze investor nabytou
nemovitost pronajme.

SoucCasna situace na trhu s nemovitostmi (jak z hlediska jejich prodeje, tak i
pronajmu) je navic z investorského pohledu také dlouhodobé pfizniva — ceny za
pronajem v ramci celého uzemi CR meziro&né kontinualné rostou a s nimi se zvysuje
i hodnota pronajimanych nemovitosti — coz déla variantu zhodnoceni kapitalu
investorl prostfednictvim investice do téchto nemovitosti jesté zajimaveéjsi.

Jelikoz jsou vSak investice do nemovitosti ze své podstaty pomérné dlouhodobé
(bézné 15-20 let), je velmi dulezité pred jejich uskuteEnénim provést kvalitni analyzu
vSech jednotlivych uvaZovanych variant z hlediska jejich ekonomické efektivnosti.
Touto analyzou tak investor vylouci ty varianty, které se sice na prvni pohled mohou
jevit lakavé, ale pfi blizSim ohledani zjisti, Ze je jejich vynosnost velmi nizka Ci
minimalni a mize tak na jejim zakladé provést uvédomélé rozhodnuti.

Vzhledem k sou¢asnym rozmérim trhu s nemovitostmi a nepfebernému mnozstvi
prilezitosti, do kterych by mohl investor své prostfedky potencialné viozit se takova
analyza vSak muze stat velmi naro¢nou a zdlouhavou, zarover se vSak ale sklada
zmnoha procest a krokl, které jsou pro vSechny varianty spole¢né (zejména
vypocetni ukony), a které tak skytaji velky potencial automatizace.

Na zakladé téchto faktu se tak autor rozhodl stanovit si za cil prace navrhnout a
vytvofit vypocCetni model, ktery bude automatizovat vybrané procesy provadéni
analyzy ekonomické efektivnosti investic do nemovitosti urcenych k bydleni a zaroven
otestovat funkCnost tohoto modelu na tfech vybranych realnych investiCnich
prilezitostech — nemovitostech urCenych k bydleni.

Ugelem modelu bude usnadnit odborné vefejnosti (napf. investiénim poradcim,
konzultaénim spole¢nostem nebo zkuSenym investorim) provadéni analyzy
ekonomické efektivnosti investic v ramci investi¢nich studii.

Prace tedy bude strukturné rozdélena na dvé hlavni cCasti s celkem Ctyfmi
postupovymi kroky tak, aby bylo dosazeno vySe stanoveného cile:

V prvni, teoretické €asti, probéhne analyza pribéhu vybéru, pofizeni a provozu
nemovitosti ur€enych k bydleni, a to z hlediska ¢asového a vécného, finan¢niho a
pravné-legislativniho, za ucelem identifikace vSech aspektl maijicich vliv na vybrany
investiéni zamér (pronajem pofizené nemovitosti) a jejich logickych a &asovych
navaznosti.



Dale v této Casti probéhne volba metod analyzy ekonomické efektivnosti investic,
které budou aplikovany v druhé Casti prace a zaroven také podrobny popis jejich
principu, vyznamu jejich vyslednych hodnot a také zplUsobu interpretace téchto
vyslednych hodnot.

Ugelem t&chto dvou postupnych krok bude shromazdéni veskerych potfebnych

svoson

modelu v ramci druhé ¢asti prace.

Prvni Cast se také ve svém zavéru lehce dotkne historie, principu a zakladnich
charakteristik zvoleného programovaciho jazyka a vyvojového prostfedi pro vytvoreni
vypocetniho modelu ur¢eného pro analyzu investicnich pfileZitosti.

Samotny navrh a vyvoj tohoto vypocetniho modelu bude prvnim ze dvou kroku
obsazenych v druhé, praktické, ¢asti prace.

ZaveéreCnym krokem se pak stane ovéfeni funk&nosti tohoto navrzeného a
vytvofeného vypocetniho modelu prostfednictvim jeho praktické aplikace na tfech
konkrétnich realnych pfikladech vybranych nemovitosti. Tyto dva kroky jsou,
s ohledem na vySe uvedené, zaroven i cilem této prace.



1. Pofizeni a provoz a pronajem nemovitosti uréené k
bydleni

Pokud se investor rozhodne pro nakup nemovitosti urcené k bydleni jako investici,
¢eka ho v pribéhu vybéru, nabyvani a provozu takové nemovitosti velké mnozstvi
ukonu. Spolu s vlastnénim a provozem takové nemovitosti se dale také vaze mnoho
povinnosti vyplyvajicich jak z platné legislativy, tak smluvnich vztahl vyplyvajicich
z pofizeni a provozu takové nemovitosti. Rozhodujici aspekty spojené s procesem
vybéru, nabyti a provozu investi¢ni nemovitosti ur€ené k bydleni popisuji nasledujici
kapitoly a to z hlediska vécného a Casoveého, dale smluvniho a legislativniho a v zavéru
také z hlediska finanéniho.

S ohledem na stanoveny cil této prace definované v jejim uvodu budou pak
veskeré znalosti a poznatky ziskané v této prvni ¢asti prace pouzity v ¢asti druhé, kdy
budou prakticky implementovany do navrzeného a vytvofeného vypocetniho modelu
urCeného pro provadéni hodnoceni investic do nemovitosti urenych k bydleni.

1.1 Porizeni nemovitosti z éasového a vécného hlediska

Jak je jiz naznaCeno v pfedchozi kapitole, pofizeni bytové jednotky je z Casového
a vécného hlediska pomérné narocny proces, ktery v sobé skytda mnoho ukonu, ve
kterych muze byt chvilemi obtiZzné se zorientovat. Tyto ukony, spolu s jejich logickym
a Sasovym sledem popisuje tato kapitola. Casové Ize proces pofizeni nemovitosti
podle Kleknerové rozdélit na nékolik fazi (1):

Prvni faze — investiéni zamér

Prvni fazi je faze pfipravna, ve své podstaté odpovidajici vzniku investi¢niho
zaméru, tedy potencialni investor se rozhodne, Ze by chtél provést investici do bytové
jednotky s cilem jejiho pronajmu. V tuto chvili, nez zacne aktivné vyhledavat
nemovitosti, které by pro tento uc€el byly vhodné, je pro investora nezbytné provést

blizSi specifikaci a uréeni jeho pozadavk( (vlastnosti) které by méla nemovitost
spliiovat. B&€zné se jedna hlavné o tyto specifikace:

- Lokalita nemovitosti,
- jeji velikost (podlahova plocha + dispozice), a
- maximalni pfipustna cena nemovitosti

Dale je z pohledu investora vhodné si stanovit cilovou skupinu zakaznikd, tedy
charakteristiky potencialnich najemnikd, kterym by chtél nemovitost pronajimat. Od
téchto charakteristik se totiz do jisté miry odvijeji vySe uvedené specifikace nemovitosti
(napf. jedna skupina potencialnich najemniki muze preferovat specifické dispoziéni
usporadani apod.).

Zaroven je také vhodné se pfedem informovat o mozZnostech financovani, jakymi
investor disponuje, jelikoz se od nich také odviji vySe uvedeny parametr maximalni
ceny a v pozdéjSich fazich urCuje prostor pro vyjednavani o cené nemovitosti
s prodavajicim.

Po provedeni vySe uvedenych kroku je mozné se presunout k druhé fazi.
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Faze druha — hledani nemovitosti

Ve chvili, kdy je provedena specifikace vlastnosti, které ma potencialni pofizovana
nemovitost splfiovat, je mozné zahgjit hledani a vybér takové nemovitosti. To
v souCasné dobé probiha v drtivé vétSiné pripadu prostfednictvim internetovych
inzertnich serverd, které disponuji moznosti filtrovani nabizenych nemovitosti podle
vybranych parametru a je tak mozné jiz vybirat pouze mezi nemovitostmi splfujicimi
specifikace investora.

Ve chvili, kdy investor na inzertnim serveru narazi na nemovitost, ktera splriuje
jeho pozadavky a shleda ji potencialné vhodnou k investovani, nastava ¢as na osobni
schlzku s prodavajicim a prohlidkou dané nemovitosti. JelikoZ uz se jedna o pomérné
vazny zajem o nemovitost ze strany investora, je vhodné v ramci prohlidky nemovitosti
0 ni zjistit maximalni mnozstvi relevantnich informaci. Témi jsou podle Kleknerove
zejména (1):

- pFesna adresa a Cislo bytu (pro pozdé&jSi ovéfeni vlastnika nemovitosti
v katastru nemovitosti),

- kdo je vlastnikem bytu

- vazou-li se k bytu néjaka zastavni prava (napf. hypotéka), vécna bfemena Ci
jina prava

- jaci jsou sousedé

- kdo je odpovédny za spravu domu

- jakym zpUsobem funguje SVJ ¢i druzstvo

- jak probiha udrzba a sprava spolenych prostor v€etné financovani (tedy je-li
ddm zatiZzen uvéry)

- udruzstevniho bytu stanovy druzstva

- zda neni byt nabizen vice realitnimi kancelafremi

Pokud probéhne prohlidka nemovitosti uspésné a investor u nemovitosti neshleda
zadné zasadni vady, které by ho od nakupu nemovitosti odradily, je mozné se
presunout ke treti fazi, ve které jiz probiha samotné nabyti nemovitosti.

Treti faze — nabyti nemovitosti a jeji pronajmuti

Treti, posledni a zaroven ze vSech hledisek nejnarocnéjsi fazi je samotny nakup
nemovitosti a jeji legislativni pfevod do vlastnictvi investora. Do této faze spadaji
v podstaté veskeré pravni a legislativni ukony spojené s pofizenim nemovitosti (tyto
ukony spolu s jednotlivymi smlouvami, které je spolu s nimi nutné ¢i vhodné uzavfit
podrobné popisuje dalSi kapitola).

V této fazi je pro investora nutné provést v zasadé tfi hlavni ukony:

a) Zajistit financovani nakupu nemovitosti — bud prostfednictvim vlastnich zdroj(
(uspor) nebo kombinaci vlastnich zdroju a avérd,

b) zajistit legislativni pfevod vlastnictvi nemovitosti z prodavajiciho na sebe,

c) zajistit pfevod veSkerych povinnosti spojenych s vlastnictvim nemovitosti
z prodavajiciho na sebe (napf. dodavky energii a sluzeb, pojisténi nemovitosti,
prispévky do fondu oprav apod.),

d) zajistit klienty (najemniky) a uzavfit s nimi kvalitni a vyvazené najemni smlouvy
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Bod a) bude podrobnégji analyzovan v kapitole €. 1.3, budou zde diskutovany
mozné zpusoby financovani investice v€etné financovani pomoci uvérl (zejména
hypotecnich) v€etné podminek nutnych pro jejich ziskani apod. Bodim b) az d) se
vzhledem K jejich charakteru a silné navaznosti na smluvni pravo vénuje kapitola 1.2.

1.2 Pofizeni a pronajem nemovitosti z pravniho a legislativniho hlediska

Co se tyka pravniho a legislativniho hlediska, drtiva vétSina téchto aspektl je
z Casoveho hlediska spojena s treti, zavére€nou, fazi pofizeni nemovitosti. V této fazi
totiz probiha pfiprava a podpis vSech smluv spojenych s nabyvanim nemovitosti.
Vzhledem rozsahu a slozitosti téchto aspektt doporucuje Kleknerova (1) obratit se na
odbornika (notafe nebo advokata), ktery smlouvy investorovi pfipravi. Z pohledu
investora je vSak zasadni alespon zakladni vhled do problematiky smluvniho prava
spojeného s nabytim nemovitosti, to znamena, ze by mél védét, jaké vSechny smlouvy
a dokumenty bude v prabéhu pofizeni nemovitosti potfebovat. Rozsah téchto smluv a
dokumentu v navaznosti na zpusob financovani a typ vlastnictvi nemovitosti je shrnut
v nasledujici tabulce (1):

Byt v osobnim Byt v osobnim
vlastnictvi vlastnictvi Druzstevni
financovany financovany byt
hypotékou hotovosti
Rezervacni smlouva ano ano ano
Smlouva o smlouvé budouci kupni ano ne ne
Smlouva o advokatni ischové ano ano ano
Smlouva o uschové listin ne ano ano
Zastavni smlouva ano ne ne
Kupni smlouva ano ano ne
Navrh na vklad vlastnického prava ano ano ne
Dohoda o pfevodu druzstevniho podilu ne ne ano

Tabulka 1 - Skladba smluv a dalSich dokumentt nutnych pri pofizeni nemovitosti v zdvislosti na druhu financovdni a formé
vlastnictvi nemovitosti. Zdroj: Kleknerovd, Z. (1)

Pfi nakupu bytu v osobnim vlastnictvi je vzdy nutna alesponn Smlouva o uschové
penéznich prostfedkd a Kupni smlouva, pokud bude investor financovat nemovitost
hypotékou, je vhodné uzavrit i Smlouvu o smlouvé budouci kupni, v jistych pfipadech
i rezervacni smlouvu. (1)

U koupi druzstevniho bytu je vzdy nutné uzaviit Smlouvu o Uschové penéznich
prostfedkl a Dohodu o pfevodu druzstevniho podilu ¢lena bytového druzstva. Je také
vhodné uzavfit Smlouvu o uschoveé listin a Smlouvu o smlouvé budouci.

Rezervacni smlouva

Rezervacni smlouva reprezentuje pisemné potvrzeni o tom, ze ma kupujici o
nemovitost vazny zdjem a Ze ho za dohodnutou cenu koupi, prodavajici se naopak
touto smlouvou zavazuje, Ze nemovitost kupujicimu proda a ze ji b€hem rezervacni
doby nebude nabizet tfetim osobam. Zaroven uklada kupujicimu uhradit rezervaéni
poplatek, ktery bézné funguje jako zaloha — je posléze kupujicimu odecten z ceny
nemovitosti. Tato smlouva slouzi v podstaté jako stvrzeni dohody kupujiciho a
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prodavajiciho po dobu vyfizeni hypotéky ze strany kupujiciho a podle Kleknerové by
méla obsahovat (1):

- Smluvni strany a jejich identifikacni udaje

- Identifikaci nemovitosti

- Dohodnutou kupni cenu

- Sjednanou lhatu rezervaéni doby

- VySirezervacniho poplatku a do kdy ma byt uhrazen

Uzavieni této smlouvy neni podminkou, ale je vyhodné ve chvili, kdy vyfizeni
hypotéky trva déle, nez kupujici oCekaval, popf. je delSi prodleva pfi pfipravé
nasledujici smlouvy, kterou je

Smlouva o smlouvé budouci kupni

Ta podle Kleknerové (1) obsahuje zavazek kupujiciho i prodavajiciho, ze spolu
v budoucnosti uzaviou kupni smlouvu. Prodavajici se v ni bézné zavazuje k tomu, Ze
kupujicimu nemovitost proda ve chvili, kdy si kupuijici zajisti financovani nemovitosti.
Kupuijici se naopak zavazuije, Ze si ve stanovené Ihuté financovani zajisti a nemovitost
koupi. V této smlouvé se také definuji konkrétni podminky prodeje bytu, které nasledné
reflektuje kupni smlouva. Obsahem této smlouvy jsou zaroven také smluvni pokuty za
odstoupeni z jakéhokoliv dlivodu. Proto je pro kupujiciho velmi dulezité, aby si byl jisty,
Ze mu v pfipadé financovani hypotékou banka hypotéku opravdu poskytne, jesté pred
podpisem této smlouvy.

Smlouva o uschové penézni ¢astky

Ugelem této smlouvy je, jak uvadi Kleknerova, ,zajistit prodavajicimu, Ze pro néj
bude cela kupni cena k dispozici v advokatni uschové pred odevzdanim Kupni
smlouvy na katastr nemovitosti, a zajistit kupujicimu, Ze penize zustanou v uschové
blokované a ze prodavajicimu budou vyplaceny jediné tehdy, az budou splnény
vSechny podminky dohodnuté v Kupni smlouvé.”. Z pohledu kupujiciho je idealni (a
z uschovy uvolnény az ve chvili, kdy se kupuijici stane vlastnikem nemovitosti (bude
zapsan do katastru nemovitosti). Tato smlouva je trojstranna mezi kupujicim,
prodavajicim a osobou, u které budou penize uschovany (notar ¢i advokat).

Zastavni smlouva

Ugelem této smlouvy je zaijistit pohledavku banky za kupujicim, ktera vznikla
vyplacenim penéz prodavajicimu. Povinnosti vyplyvajici ze zastavni smlouvy
prechazeji na kupujiciho dnem provedeni vkladu na katastru nemovitosti.

Kupni smlouva

Kupni smlouva je spolu s navrhem na vklad vlastnického prava zasadnim
dokumentem, na zakladé kterého, je posléze nemovitost v katastru nemovitosti
preveden pfevedena do vlastnictvi nového maijitele (kupujiciho). Kupni smlouva by
méla obsahovat minimalné tyto udaje (1):

- Smluvni strany a jejich identifikacni udaje
- Prfesnou identifikaci nemovitosti
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- Prfesné definovany pfredmét smlouvy

- Kupni cenu a zpusob jeji uhrady

- Zajakych podminek a jakym zplsobem budou prodavajicimu uvolnény penize
z advokatni uschovy

- ZpuUsob predani nemovitosti

- Ddlezita prohlaseni ze strany prodavajiciho, stanoveni zavazkl ze strany
kupujiciho a dalsi individualni dalezita smluvni ujednani

- Smluvni pokuty

- Identifikaci spole¢enstvi vilastniku

- Zavére€na ustanoveni

Vzhledem k jejimu vyznamu se v pfipadé kupni smlouvy jedna o velmi rozsahly
dokument, ktery je nutno v kazdém pfipadé konzultovat s odbornikem.

Pokud se v pfipadé dané investice nejedna o nakup bytové jednotky v osobnim
vlastnictvi, nybrz o druzstevni jednotku, nedochazi ke zméné vlastnického prava
v katastru nemovitosti ale k pfevodu druzstevniho podilu ¢lena druzstva. Dale také
nedochazi k uzavfeni kupni smlouvy ale k jeji obdobé, tou je Dohoda o pfevodu
druzstevniho podilu ¢lena druzstva.

Dohoda o prevodu druzstevniho podilu ¢lena druzstva

Obsahem této smlouvy je dohoda, Ze pFevodce (prodavajici) prevadi svuj
druzstevni podil a pravo kuzavieni najemni smlouvy kbytu na nabyvatele
(kupujiciho).

Smlouva o uschové listin

Po dobu, nez jsou penize kupujicim zaslany do uschovy penéznich prostfedku,
jsou cenné listiny jako napfiklad kupni smlouva uschovany u advokata. Tato smlouva
je garanci pro prodavajiciho, Ze jeho listiny budou po tuto dobu v bezpedi. Naproti
tomu kupujicimu tato smlouva dava garanci, Ze neposle penize pfedem pred fadnym
uzavienim Kupni smlouvy nebo Dohody o pfevodu podilu. Listiny jsou uschovatelem
vSem stranam vydany az ve chvili, kdy jsou spInény podminky této smlouvy.

1.3 Pofizeni a provoz nemovitosti z finanéniho hlediska

Pofizeni a provoz nemovitosti Ize z hlediska finanéniho rozdélit na c&ast
nakladovou a ¢ast vynosovou. Co se tyka nakladu, poji se s pofizenim a provozem
nemovitosti dvé hlavni kategorie nakladu. Prvnimi jsou investiéni naklady, tedy naklady
pfimo spojené s pofizenim nemovitosti a provozni naklady, vyvolané vlastnictvim
nemovitosti a jejim provozem. Vynosy z investice do nemovitosti ur¢ené k bydleni jsou
taky ve své podstaté dva, prvnim je vynos v podobé& rastu hodnoty pofizené
nemovitosti v prubé&hu ¢asu a druhym vynosem je finan¢ni pfijem z pronajmu takové
nemovitosti.
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1.3.1 Naklady
Jak je jiz uvedeno vySe, naklady spojené s investici do nemovitosti uréené
k bydleni Ize rozdélit na naklady investi¢ni a provozni.

Investi€éni naklady

Investicni naklady jsou takové naklady, které jsou pfimo spojené s pofizenim
nemovitosti, jedna se tedy zejména o jeji pofizovaci cenu a dale mnoZzstvi poplatkd
zuCastnénym institucim spojenych s procesem prevodu nemovitosti do majetku
investora. Tyto naklady je z pohledu investora mozné splatit dvéma hlavnimi zplisoby.
Prvnim je uhrada vlastnimi zdroji, tedy v hotovosti z Uspor investora apod. a to v celé
zdroji, tedy pomoci hypote€niho Gvéru, popf. kombinaci hypote€niho a
spotfebitelského uvéru a vlastnimi zdroji. V druhém prFipadé tak dojde rozlozeni
investi¢nich nakladd i do provozni faze investice v podobé mésicnich splatek téchto
averd.

Investicni naklady spojené s nemovitostmi urCenymi k bydleni se bézné skladaji
z téchto polozek:

) Pofizovaci cena nemovitosti,

) provize realitni kancelafi prodavajici nemovitost,
c) dan z nabyti nemovitych véci,

) pravni sluzby,

) poplatek za advokatni ischovu finanénich prostfedkad,
f) poplatek za Navrh na vklad do katastru nemovitosti,
g) dalSi poplatky,

h) ocenéni nemovitosti,
i) poplatek za vyfizeni uvéru,
j) naklady na rekonstrukci pfed zahajenim pronajmu.

Skladba téchto nakladu a s ni i vyskyt jednotlivych vySe uvedenych polozek je
zavisla na nékolika faktorech, témi je zejména zvoleny zplsob financovani investice,
dale kdo je prodavajicim nemovitosti (realitni kancelaf & soukroma osoba) a
v neposledni fadé stafi pofizované nemovitosti a jeji technicky a esteticky stav.

Porizovaci cena nemovitosti

Pofizovaci cena nemovitosti je cena stanovena prodavajicim a uvadéna na
inzertnich serverech. Méla by v idealnim pfipadé odpovidat realné hodnoté prodavané
nemovitosti, avSak ve vétSiné pfipadd je uvadéna cena oproti realné hodnoté
prodavajicim nadhodnocena. Pokud ma investor o nemovitost opravdu vazny zajem,
avSak ma pocit, Ze je uvadéna cena pfiliS vysoka, je vyhodou zadat jeji ocenéni
zkuSenému odhadci. V pfipadé, Ze jeho posudek potvrdi investorovu hypotézu o
nadhodnoceni, dava tento posudek investorovi prostor pro vyjednavani o cené a s tim
tak mnohdy i k vyznamné uspofe v ramci investi¢nich nakladu.
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Provize realitni kancelari prodavajici nemovitost

V pfipadé, Ze prodej nabizené nemovitosti nefeSi pfimo jeji majitel, ale svéfil tento
proces realitni kancelafi, pfibyva do investi¢nich nakladi také provize této realitni
kancelafi. V idealnim pfipadé by provize méla zahrnovat veSkery pravni servis (v€etné
poplatkll spojenych se zapisem do KN, ocenéni nemovitosti apod.). Vycet sluzeb
zahrnutych v této provizi se vSak velmi lisi napfi¢ jednotlivymi kancelaremi, a tak je
vzdy nutné se pred uskute¢nénim nakupu nemovitosti informovat, co je soucasti
provize a co jiz ne. B&€Zzna vyse této provize se podle Lukase Hrdiny (2) pohybuje mezi
3 — 8 % z ceny nemovitosti.

Dan z nabyti nemovitych véci

Po pfevodu nemovitosti do majetku investora v katastru nemovitosti je pak nutné
zaplati dan z nabyti nemovitych véci, tu od listopadu 2016 hradi vzdy kupuijici. Sazba
této dané je 4 % z vysSi z téchto dvou Castek (3):

a) Z ceny sjednané (skuteCné kupni ceny uvedené v kupni smlouveé), nebo
b) nabyvaci hodnoty nemovitosti

Nabyvaci hodnota odpovida &tyfem procentim ze 75 % ceny Smérné hodnoty
nebo ceny ur€ené Znaleckym posudkem. Smérnou hodnotu stanovi sdm spravce dané
na zakladé vyplnéni pfislusnych pfiloh dafiového pfiznani. V pfipadé znaleckého
posudku neni mozné pouzit Znalecky posudek vyhotoveny jiz pfi pofizovani
nemovitosti (posudky pro ucely hypoték statni organy neuznavaji) a je nutné tak
objednat dodate¢ny posudek pfimo pro ucel platby dané z nemovitosti (3).

Od dané znabyti nemovitych véci je vSak kupujici v nékterych pfipadech
osvobozen, témito konkrétnimi pripady podle § 7 odst. 1 pism. c) bodu 1 zakonného
opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni u€inném
do 31. 10. 2016 (4) jsou: Prvni nabyti vlastnického prava k bytové jednotce v nové
stavbé bytového domu, nebo prvni uplatné nabyti vlastnického prava k nové stavbé
rodinného domu, resp. K pozemku &i si pravu stavby, jehoz je takovy dum soucasti.

Pravni sluzby

Pravnimi sluzbami se vtéto praci rozumi veSkeré doplnkové sluzby spojené
s pravnim servisem, jakymi mizou byt odborné konzultace navrhi smluv vlastnim
advokatem, pfiprava smluv odborné zpuasobilou osobou, advokatni uUschova
dokumentl apod. Tato ¢astka se bézné pohybuje podle Kleknerové (1) do 20 000 K¢&.

Poplatek za advokatni ischovu financ¢nich prostredkt

Z divodl diskutovanych v kapitole 1.2 je v pribéhu pofizovani nemovitosti
vhodné, a v nékterych pfipadech i nutné zajistit advokatni uschovu financnich
prostfedkl. Jak uvadi ¢eska advokatni komora (5), ,Odména advokata za uschovu
penéz je vzdy smluvni, advokatni tarif tuto otazku neupravuje. Na vysi odmeny se tedy
musi advokat s klientem vzdy dohodnout.”
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Napfiklad cena za tyto sluzby se u Advokatni kancelare Kausta a partnefi fidila
nasledujicimi tarify (6):

,a) 3.600,- K& do &astky 500.000,- K& tschovy

b) 3.600,- K& + 0,4 % z prebyvajici astky nad 500.000,- K& az do &éstky
1,000.000,- K& dschovy

c) 5.600,- K& + 0,2 % z prebyvajici éastky nad 1,000.000,- K& az do &éstky
10,000.000, - K& tschovy

d) 23.600,- K& + 0,1 % z prebyvajici &astky nad 10,000.000,- K& aZ do &éstky
50,000.000,- K& uschovy

Naklady spojené s poskytnutim advokatni uschovy: 500,- K¢ (zejména se jedna o
nahradu nakladd spojenych se zaloZzenim advokatniho spisu k advokatni uschové
podle této Smlouvy, dale s nahradou nakladi na zpracovani této Smlouvy, déale s
povinnosti archivace a nasledné skartace spisu stanovenou pravnimi predpisy)
Uvedené c¢astky jsou bez DPH. DPH ¢ini 21%.“

Po provedeni prizkumu trhu a zjisténi tarifi nékolika advokatnich spoleCnosti
nabizejicich sluzbu advokatni uschovy penéz bylo v praci rozmezi ceny za tuto sluzbu
stanoveno na 4 000 K¢ az 25 000 K¢.

Poplatek za Navrh na vklad do katastru nemovitosti

Vklad do katastru nemovitosti se podle informaci webového portalu CUZK (7) Fidi
zakonem €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, konkrétné polozkou €. 120 pism. a),
ktera stanovuje za pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti jednorazovy poplatek 1 000 K¢.

Dalsi poplatky

DalSimi poplatky se rozumi poplatky rizného druhu neobsazené v jinych ¢astech.
Jedna se napfiklad o poplatky za ovéfeni podpist na dokumentech, které to vyzaduji
apod. Tyto poplatky se podle odborné literatury bézné pohybuji okolo 1 000 K¢.

Ocenéni nemovitosti

Ocenéni nemovitosti se provadi za dvéma ucely. Prvnim je odhad ceny
nemovitosti, ten po investorovi pozaduje banka ve chvili, kdy od ni zada hypoteéni
avér v ramci posuzovani jeho pfidéleni. Druhym ucelem je vyhotoveni Znaleckého
posudku o hodnoté nemovitosti, ktery je podkladem pro platbu dané z nabyti
nemovitych véci (viz. vyse v této kapitole).

Obvykla trzni cena za provedeni ocenéni nemovitosti se podle Ing. Libora Zimy
(8) pohybuje mezi 2 800 K& a 4 000 K& pro bytové jednotky, resp. 5 500 K¢ az 7 000
K¢ pro rodinné domy za pfipad, a to jak pro ucely stanoveni obvyklé trzni ceny, tak i
pro znalecky posudek.

Poplatek za vyfizeni Uvéru

Pokud se investor rozhodne pro financovani investice pomoci cizich zdroju a
vyuZzije k uhradé jejich €asti hypotecniho uvéru, je zpravidla vazan uhradit jesté tzv.
poplatek za vyfizeni (schvaleni) hypotéky. VySe tohoto poplatku je individualni u kazdé
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instituce poskytujici uvér. Podle serveru Kurzy.cz (9) se vSak bézné pohybuje
v rozmezi od 0 do 0,8 % z poskytnuté Castky.

Ve chvili, kdy se investor rozhodne hypote¢ni uavér dale doplnit jesté
spotfebitelskym Uvérem, zaplati také poplatek za vyfizeni tohoto uvéru, vySe tohoto
poplatku je vSak Cisté individualni pro kazdy poskytujici subjekt a vysi uvéru a je nutné
ji u takového subjektu zjistit pro konkrétni pfipad.

Naklady na rekonstrukci pred zahajenim pronajmu

V nékterych pfipadech mize investor shledat nutnym zasah do technického stavu
pofizované nemovitosti prostfednictvim rekonstrukce. Rozsah a naklady na
rekonstrukci jsou vzdy individualni a je vhodné je konzultovat s odbornikem, popfF.
poptat u takového odbornika stanoveni ceny rozpoctem.

Provozni naklady

K vlastnictvi a provoz nabyté nemovitosti urCené k bydleni se dale vazou

opakované naklady, které je jeji majitel vazan vynakladat. Bézné témito naklady jsou:
a) Pojisténi nemovitosti,
b) dan z nemovitych véci,
c) dan z pfijm z pronajmu a
d) pfispévek na spravu domu a pozemku
Skladbu téchto nakladli a zplsob stanoveni jejich vySe dale popisuji nasledujici
odstavce.

Pojisténi nemovitosti

Povinnost sjednat si pojiSténi nemovitosti bé€zné neni nijak legislativné stanovena,
avsak je ve chvili, Zze se investor rozhodne nemovitost pronajimat jeho sjednani silné
doporucovano. Duvodem pro to je jistd mira nejistoty, spojena s najemniky a jejich
chovanim. Zaroven také chrani investora pfed potencialnimi velkymi ztratami ve chuvili,
kdy by doSlo napfiklad k n&jaké rozsahlejsi havarii, ktera by zpUsobila Skodu majitelim
sousednich nemovitosti (napf. prasklé vodovodni potrubi, porucha pracky apod.). Trh
s pojisténim nemovitosti je velmi rozsahly a nabizi velké mnozstvi produktl od riiznych
subjektd. Podle serveru Klik (10) se vS8ak mési¢ni pojistné u bytovych jednotek bézné
pohybuje mezi 70 K& az 1 000 K¢ v zavislosti na hodnoté nemovitosti a rozsahu
poskytovaného pojisténi.

Dan z nemovitych véci

Investor, jakozto viastnik nemovitosti, je také povinen jednou ro¢né odvadét dan
z nemovitych véci. Tato dan se fidi zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci, ktery upravuje zplUsob stanoveni jeji vySe. Dan se podle tohoto zakona (11)
sklada z dané z pozemku a dané ze staveb. VySe dané z pozemku je zavisla na jeho
druhu, vymére a lokalité. Dan ze stavby je pak zavisla na jejim druhu, vymére a lokalité.
Podle § & 2 citovaného zakona (11) v8ak ,pfedmétem dané z pozemku nejsou
pozemKy zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto
staveb.“. Pokud tedy investor vlastni bytovou jednotku, odvadi pouze dan vyplyvajici

z jejiho vlastnictvi, a nevztahuje se na néj jiz dan z pozemku, na kterém se bytova
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jednotka nachazi. Tato dan se na néj vztahuje pouze ve chvili, pFislusi-li k
zakoupené bytové jednotce jesté néjaky dalSi pozemek.

Dan z pfFijmu z pronajmu

Ve chvili, kdy investor zahaji pronajimani své nemovitosti ur€ené k bydleni, vznika
mu podle zakona ¢€. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0G ve znéni pozdéjSich predpisl
povinnost z pfijmua vzniklych pronajmem odvadét dan.

Pokud je investorem fyzicka osoba, fidi se tato dan § €. 9 citovaného zakona (12)
a dafiova sazba je pro néj tak 15 % z pfijm0. Dan z pfijma je vSak v tomto pfipadé
mozné snizit ponizenim jejiho zakladu budto o skute€¢nou vySi prokazatelnych naklada
vynaloZzenych na dosazeni, zajisténi a udrzeni pFijmd plynoucich z pronajmu
nemovitosti, nebo pausalné, kdy tento pausal tvofi 30 % z prokazatelnych pfijma
Z pronajmu.

V pfipadé pravnické osoby se pak vymérfeni predmétné dané fidi § €. 7 citovaného
zadkona (12). Ten stanovuje danovou sazbu na 19 % z prokazatelnych pFijmu
z pronajmu. Stejné jako fyzicka osoba, i pravnicka osoba ma v pfipadé pronajmu
moznost snizit dafiovy zaklad, a to opét budto prostfednictvim pausalu, ktery je v tomto
pfipadé 60 % zprokazatelnych pfijma zpronajmu (avSak do maximalni
vySe 600 000 KE), nebo prostfednictvim odpisu nakladl na pofizeni nemovitosti.

Prispévek na spravu domu a pozemku

Podle § & 1180 Zakona €. 89/2012 Sb., Zakon obdansky zakonik (13), je
vlastnikim bytovych jednotek, jsoucimi ¢leny SVJ, uklddana povinnost platit na ucet
SVJ pfispévky na spravu domu a pozemku. Z vybranych prostfedkd prostfednictvim
téchto pfispévku jsou pak hrazeny pfedevsim naklady spojené s provozem a uzivanim
bytového domu, tedy napfiklad naklady na dodavku energii do spoleCnych prostor
domu, jejich udrzbu a opravu, legislativou stanovené revize zafizeni nachazejicich se
ve spole¢nych prostorach apod. Podle serveru SVJ Portal (14) neni forma pfispévku
vySe citovanym zakonem (13) nijak upravena. Stanovit pravidla pro pfispévky na
spravu domu a zpusob urceni jejich vySe je vSak podle NOZ (13) povinnou nalezitosti
stanov SVJ. SVJ poté bézné muize rozhodnout o mimofadném pfispévku napf.
v pfipadé necCekané havarie nebo nutné rozsahlejSi opravy, popf. investice do
spole¢nych prostor a zafizeni domu. V bézné praxi je platba ur€ena pausalné na
zakladé vycisleni obvyklych nakladu, popf. je dale upravena na zakladé znamych
budoucich investic do spole€nych prostor a zafizeni.

1.3.2 Vynosy

Investice do nemovitosti ur¢ené k bydleni mize ze své podstaty generovat dva
druhy vynosu. Prvnim je vynos vyplyvajici zhodnoceni pofizené nemovitosti v Case po
dobu jejiho vlastnictvi — jak je diskutovano v uvodu prace, ceny nemovitosti
dlouhodobé stoupaji a nemovitosti ze své povahy dobfe odolavaiji inflaci.

Druhym vynos vznika na zakladé pronajmu takové nemovitosti. VySe takového
vynosu je ovlivnéna mnoha faktory, témi hlavnimi jsou lokalita nemovitosti, jeji
pronajimatelna plocha, dispozice a v neposledni fadé také jeji technicky a esteticky
stav.
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Vynos z pronajmu nemovitosti Ize podle Vladimira Zuzaka (15) rozliSit na tfi typy.
Prvnim je hruby vynos, tedy celkovy vynos se zohlednénim na zisk najemného.
Druhym je efektivni hruby vynos, ten je oproti hrubému vynosu ponizen o ztraty vlivem
vypadku najemného (neobsazenosti). Tretim je pak Cisty provozni vynos, ten Ize ziskat
odectenim vSech provoznich nakladl diskutovanych v prfedesié kapitole od efektivniho
hrubého vynosu.

V tuto chvili je nutné podotknout, Ze navrhovany vypoc€etni model neuvazuje vynos
prostfednictvim zhodnoceni nemovitosti ale pouze vynosy na zakladé pronajmu
nemovitosti.

1.3.3 Zplusob financovani investice do nemovitosti

Jak jiz naznacuji pfedchozi kapitoly, v ramci financovani investice do nemovitosti
je mozné volit z nékolika kombinaci vlastnich a cizich zdroju. Spravna volba mixu
vlastnich a cizich zdrojl je velmi dilezita, nebot pomoci spravné optimalizace tohoto
mixu je mozné vyznamné ovlivnit vysledné vynosy z takovéto investice a vyuzit tak
napf. finan¢ni paky, kterou poskytuje nizky urok hypotecniho uvéru.

Prvni moznosti je uhradit celou investici v hotovosti prostfednictvim vlastnich
zdroju. Takova varianta v sobé sice skyta nejméné rizik, avdak z hlediska finan¢nich
tokd nedisponuje velkym prostorem pro jejich optimalizaci.

Druhou moznosti je vyuZzit pro financovani mix vlastniho kapitalu a ciziho kapitalu
reprezentovaného hypote¢nim a popf. jesté spotfebitelskym uvérem.

Co se tyka poskytovani hypote€nich uvéru, fidi se jejich poskytovatelé
nedavny zakaz poskytovani hypoték s parametrem LTV' vy88im, nez 0,9, tzn.
zakazala bankam poskytovat hypotecni uvér vyssi, nez je 90 % hodnoty nemovitosti.
Zbylych 10 % pak musi zadatel doplatit z jinych zdroja — bud prostifednictvim vlastnich
zdroju, nebo dalSim avérem.

DalSimi parametry, které jsou podle vySe citovaného serveru (16) pfi schvalovani
hypoteéniho uvéru nové sledovany a vychazeji z doporuceni ¢eské narodni banky jsou
LTI2 a DSTIR. Maximalni LTI je doporuéenim CNB stanoveno na hodnotu 9, to
znamena, ze vySe hypotecniho Uvéru smi byt maximalné devitinasobkem Cistého
ro¢niho pfijmu zadatele. DSTI pak smi podle téchto doporu€eni dosahnout maximalné
hodnoty 45 %, coZ znamena, Zze mésicni splatky poskytovaného hypotecniho uvéru
mohou byt maximalné ve vySi 45 % Cistého mésicniho pfijmu zadatele.

Co se tyka zbyvajicich 10 % hodnoty nemovitosti, je mozné je splatit budto
dodate¢nym spotiebitelskym uvérem, nebo vlastnimi zdroji. K autorovu pfekvapeni
nejsou v ramci hrazeni této zbyvajici ¢asti hodnoty prostfednictvim spotfebitelského
uvéru ze strany CNB vydana 2adna opatfeni omezuijici jeho vysi. Teoreticky je tak
mozné uhradit celou hodnotu nemovitosti cizimi zdroji. Tato varianta je v8ak velmi
vzacna, jelikoz soulasti posuzovani, zda poskytovatel Zzadateli spotiebitelsky uvér
poskytne je velmi podrobna analyza Zadatelovy finanéni situace a cely proces jeho

! Loan to value = pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
2 Loan to income = pomér vyse Uvéru a ¢istého roéniho pfijmu
3 Debt service to income = pomér mési¢ni splatky k gistému mésiénimu pFijmu
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pridéleni se fidi platnou legislativou (17), ktera je v tomto ohledu velmi pfisna a ze své
podstaty vyluCuje moznost riznych spekulaci s uvéry. Zadatelova finan¢ni situace by
tak musela byt v tomto pfipadé mimoradné pfizniva.

1.4 Metody hodnoceni efektivnosti investice pouzité v praci

V momenté, kdy se potencialni investor rozhodne pro nakup nemovitosti za cilem
generovani zisku z jejiho pronajimani, nebo tuto variantu zaCne zvazovat, otevira se
mu velké mnoZstvi moznosti a pfileZitosti, do kterych by mohl teoreticky své prostfedky
investovat. Na prvni pohled se velké mnozstvi z téchto pfileZitosti maze jevit velmi
lakavé a slibovat velké vynosy. Tento prvni pohled vSak ¢asto muze byt velmi klamivy
a provadéni investi¢nich rozhodnuti pouze na jeho zakladé muize potencialné
v budoucnu investorovi zpusobit velké ztraty. Z tohoto divodu je tedy vice nez vhodné
provést podrobnéjSi analyzu, ktera investorovi sdéli, je-li dana potencialni investice
rentabilni nebo ne. Tuto analyzu Ize provést prostfednictvim riznych metod hodnoceni
ekonomické efektivnosti investice. Tyto metody bézné odborna literatura rozdéluje na
dvé hlavni skupiny (16):

a) Metody statické
b) Metody dynamické

Hlavnim rozdilem mezi témito dvéma skupinami metod je pfistup k Casové
hodnoté penéz, respektive jeji zohlednéni Ci zanedbani jejiho vlivu. Metody statické
s Casovou hodnotou penéz nepracuji, metody dynamické naopak jeji vliv zohlednuiji.

Z hlediska této prace bude pouzita pouze jedna staticka metoda hodnoceni, a tou
bude doba navratnosti (PP), vSechny ostatni pouzité metody budou spadat do skupiny
dynamickych. VeSkeré metody hodnoceni efektivnosti investice podrobnéji popisuji
nasledujici kapitoly.

Co se tyka vySe zminéné Casové hodnoty penéz, hraje tato pfi vyhodnocovani
efektivnosti investice velkou roli a projevuje se tim, ze dnesni 1 K€ ma vétsi hodnotu,
nez bude mit 1 K& v budoucnosti, divody pro to uvadi Miroslav Mace tfi (17):

a) Inflace ¢asem snizuje kupni silu koruny v porovnani s jeji sou¢asnou kupni

silou,

b) s tim, jak se potencialni pfijem z investice vzdaluje do budoucna, se sou¢asné

zvysuje nejistota, Ze pfijem nastane a
c) souCasné také existuji alternativni naklady pfilezitosti, které pFi€inni vznik
Casové podminéné hodnoty penéz.

Tyto faktory jsou v ramci dynamickych metod hodnoceni efektivity zohledriovany
pomoci tzv. diskontovani (oduroceni), pomoci kterého mizeme prepoditat finanéni
Castky z rozdilnych €asovych obdobi ke spoleénému datu. Diskontovani tedy podle
Miroslava Mace timto ,urc¢uje sou¢asnou hodnotu sumy penéz v budoucnosti‘ (17), a

provadi se pomoci nasledujiciho vzorce:
f

i (1)

PV=FV*

Kde: PV  soucasna hodnota
Fv budouci hodnota

diskontni sazba

n pocet let diskontovani

-~
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Diskontovani vyuzivaji v ramci této prace tfi pouzité metody hodnoceni efektivnosti
investice a jsou jimi diskontovana doba navratnosti (NPV), vnitfni vynosové procento
(IRR) a Cista souCasna hodnota (NPV). Principy vSech pouzitych metod popisuji
nasledujici kapitoly:

1.4.1 Doba navratnosti PP
Doba navratnosti — PP - podle Miroslava Mace (17) ,pfedstavuje pocet let, za ktery

se kapitalovy vydaj (I) splati penéznimi pfijmy z investic (Pn).“, a je tuto podminku
mozné prevést do nasledujiciho vzorce:

1=3r
n=|

Kde: / kapitalovy vydaj (investice)
Pn penézni pfijem
n jednotlivé roky zivotnosti v provozni fazi investice
PP doba navratnosti

(2)

Jinymi slovy doba navratnosti odpovida pofadovému Cislu roku Zivotnosti investice
od chvile jejiho provedeni, ve kterém bude hodnota vySe uvedeného vzorce rovna
nule, tedy penézni pfijmy pfevazi investi¢ni vydaj. Tato hodnota vSak nerespektuje
faktor ¢asu a jeho vlivu na hodnotu penéz.

1.4.2 Diskontovana doba navratnosti DPP

Aby bylo dosazeno zohlednéni tohoto faktoru, Ize zavést dalSi metodu hodnoceni,
kterou je diskontovana doba navratnosti (DPP) a ktera vychazi z prosté doby
navratnosti, pokud tedy se tedy upravi pfedchozi vzorec pro dobu navratnosti
s ohledem na faktor €asu, bude vypadat nasledovné:

DFPP 1

=2y

n=I

Kde: / kapitalovy vydaj (investice) - diskontovany
Pn penézni pFijem
n jednotlivé roky Zivotnosti v provozni fazi investice
DPP diskontovana doba navratnosti
i diskontni sazba

Princip této metody je tedy stejny jako u prosté doby navratnosti avSak jeji
dodate¢nou vyhodou je eliminace zkresleni vysledku metody vlivem nezohlednéni
faktoru Casu v pfipadé prosté doby navratnosti. V praxi pak bézné vchazi diskontovana
doba navratnosti delSi nez jeji prosty protéjsek.
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1.4.3 Cista sou¢asna hodnota NPV

Cilem aplikace doposud diskutovanych metod uréeni ekonomickeé efektivnosti bylo
jejich prostfednictvim zjistit, kdy dojde k umofeni investi¢niho nakladu, tento udaj je
dostacujici napfiklad u vefejnych projektd typu dopravni infrastruktury. Cilovou
skupinou této prace neni vSak neni vefejny ale soukromy sektor. A Jelikoz cilem
soukromych investort bézné neni pouhé umoreni investi¢niho nakladu ale také dalsi
jeho zhodnoceni a generovani dalSiho zisku, je tfeba do analyzy zaclenit i takové
metody, které poskytnou informaci o vysi tohoto zisku. Tyto metody pouZziva tato prace
dvé a prvni znich je &istd soudasna hodnota NPV. Cist4d soudasna hodnota se
stanovuje dle Miroslava Mace podle nasledujiciho vzorce (17):

N N
NPV=Y(F~1) =Y PR
n=0 (1+l) n=0 (1+[) (4)
Kde: In kapitalovy vydaj (investice) v daném obdobi

Pn penézni pFijem

FP, volny penézni tok

n jednotlivé roky Zivotnosti v provozni fazi investice
N Zivotnost investice

i diskontni sazba

Z hlediska interpretace vysledkd a hodnoty NPV pak mohou nastat tfi moznosti:
Prvni moznosti je, Zze NPV vyjde mensi nez nula, coz znamena, Ze vynosy z investice
neprevysi naklady a nedojde tak k umoreni investicniho nakladu. Druhou moznosti je,
Zze NPV bude nula nebo okolo nuly, to znamena, ze pfijmy z investice se vyrovnaji
investiCnimu nakladu a dojde tak k jeho umoreni, coz je sice vhodnéjsi situace, nez
v prvnim pfipadé ale stale to znamena, Ze investice negeneruje pozadovany zisk. Treti
a zaroven pozadovanou variantou je, Zze NPV vyjde vétSi nez nula, coz signalizuje fakt,
Ze dojde nejen k umoreni investicniho nakladu, ale zaroven Ize oCekavat, Ze investice
zaroven bude investorovi generovat poZzadovany zisk. Jeho vySe po dobu Zivotnosti
investice je pak reprezentovana hodnotou NPV.

1.4.4 Vnitini vynosové procento IRR

Treti a zaroven posledni metodou uréeni ekonomické efektivnosti investice
pouzitou v této praci je pak stanoveni vnitiniho vynosového procenta (IRR). To Ize
podle Maceho (17) definovat ,jako takovou urokovou miru, pri které se soucasna
hodnota penéznich pfijmd z investice rovna souc¢asné hodnoté kapitalovych vydaju na
investice.”. Mace dale uvadi, Ze ,Z matematického hlediska je vynosové procento
cistou sou¢asnou hodnotou s takovou mirou, pri které je Cista sou¢asna hodnota rovna
0.“ A je tak mozné jej stanovit z nasledujiciho vzorce:

- N FP . L
0 ; T(1+d) (5)
Kde: FP, volny penézni tok
n jednotlivé roky Zivotnosti v provozni fazi investice
N Zivotnost investice
i diskontni sazba

Vnitfni vynosové procento je z tohoto vzorce ur€ovano iterativnim vypoctem.
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1.5 Microsoft VBA

Jak je jiz naznaceno v uvodu této prace, jejim tézistém a zaroven cilem je navrh,
tvorba a praktickd aplikace vypocetniho modelu, ktery bude provadét
automatizovanym zplsobem vypocty spojené s analyzou ekonomické efektivnosti
investic do nemovitosti ur€enych k bydleni. Pro tvorbu tohoto modelu je mozné vybirat
z velkého mnozstvi programovacich jazyku a prostfedi. Vzhledem k pfedchozim
kladnym zkuSenostem a pokrocCilé znalosti autora byla pro navrh tohoto modelu
zvolena kombinace programovaciho jazyka a prostfedi Microsoft VBA a tabulkového
procesoru Microsoft Excel.

Microsoft VBA je udalostmi fizeny programovaci jazyk, ktery vychazi ze
zakladniho programovaciho jazyka firmy Microsoft Visual Basic, historie tohoto jazyka
sahé& az do roku 1993 kdy byla pfedstavena jeho prvni verze. U&elem pvodniho Visual
Basic byla tvorba kompletnich vlastnich program.

Zaroven s vyvojem jazyka Visual Basic probihal firmou Microsoft také vyvoj jejiho
baliku kancelarskych programud Microsoft Office, v&etné tabulkového procesoru Excel.
Soubézné s masivnim rozvojem programu tohoto baliku pak vznikl pozadavek na
zpusob, kterym by bylo mozné automatizovat rutinni procesy v ramci programu tohoto
baliku, které bylo do té doby nutné provadét ru¢né. Na tento pozadavek pak Microsoft
reagoval upravou programovaciho jazyka Visual Basic a jeho implementaci do vSech
svych programu v ramci kancelarského baliku Office, coz zaroven zavdalo vzniku
noveho programovaciho jazyka s nazvem Visual Basic for Applications.

Nejvétsim rozdilem mezi Visual Basic (VB) a Visual Basic for Applications (VBA)
pak je fakt, Ze na rozdil od VB nelze VBA spoustét samostatné a je zavisly na
hostujicim programu (napf. Excel nebo Word).

Hlavnim uCelem VBA, a zaroven jeho primarnim vyuzitim v ramci této prace, je
automatizace procesu spojenych s praci s MS Excel a jeho ovladani prostfednictvim
vytvofeného uzivatelského prostredi.

V praci je pouzita posledni a aktualni verze VBA s Cislem 7.1 vydana spolu
s balikem program( MS Office v roce 2013.
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2. Navrh, vyvoj a prakticka aplikace vypoc€etniho modelu

Jak jiz bylo uvedeno vySe, pro provadéni analyzy potencialnich investic do
nemovitosti ur€enych k bydleni, a z ¢asti také v ramci jejiho usnadnéni, byl v ramci
této prace navrzen a naprogramovan automatizovany vypocetni model. Nasledujici
Cast této prace je pomysiné rozdélena na dvé Casti. Prvni ¢ast se bude vénovat popisu
samotného vypocetniho modelu a bude v ni pfiblizeno zejména:

- Jaky je ucel a cil modelu,

- jaka technologie byla pouzita pro vytvofeni modelu,
- najakém principu pracuje a jaké uZziva prvky,

- jaka je jeho struktura,

- jaka jsou jeho vstupni data,

- jakym zpusobem jsou tyto vstupni data zpracovana,
- aco je vystupem tohoto zpracovani.

Tématem kapitol druhé €asti pak bude provedeni ovéfeni funkénosti vytvoreného
modelu. To probéhne prostfednictvim jeho aplikace na konkrétnich realnych pfipadech
vybranych investiCnich studii. V zavéru této Casti pak dale bude uc€inéno vysledné
zhodnoceni funkénosti modelu, vhodnosti jeho navrZzeni, pouzitelnosti, jeho pfinosu
v praxi a navrh moznych potencialnich optimalizaci a moznosti jeho rozSifeni o dalsi
funkce a moduly.

2.1 Uéel a cil modelu

Ugelem navrhovaného modelu je potencialnimu uZivateli, tedy osobé&, ktera provadi
investi¢ni studii, usnadnit jeji provadéni automatizaci urcité ¢asti procesu studie. Model
se soustfedi pfedevSim na automatizaci zejména pocCetnich operaci v ramci studie —
tedy stanoveni pribéhu cashflow investice, jeho vycisleni a nasledny vypocet
ekonomickych ukazateld (Cisté souCasné hodnoty, vnitfniho vynosového procenta
apod.). Samotna interpretace vysledku je tak i nadale na osobé provadéjici studii.

S ohledem na jeho ucel je tedy cilem modelu:

- provést shromazdéni vstupnich dat zkoumané investice zadanych uzivatelem,

- provést pocetni operace studie — stanovit CF, vypocist hodnoty ekonomickych
ukazateld,

- vygenerovani pifehledného vystupu — reportu s vysledky.

Pro vytvofeni a naprogramovani modelu byly pouZity pfedevSim nastroje baliku
Microsoft Office — tabulkovy procesor MS Excel v kombinaci s programovacim
jazykem Microsoft Visual Basic for Applications — VBA — tento programovaci jazyk je
vice pfiblizen v teoretické roviné v ramci kapitoly €. 1.5 této prace.

2.2 Princip a zakladni prvky vypocéetniho modelu

Cely vypocetni model je zaloZzen na vzdjemné komunikaci dvou zakladnich typu
prvkl — formulard (userforms) a listu (sheets). Princip vzajemné komunikace téchto
prvkl je nasledujici: uzivatel vyplni vstupni data do pfipravenych formulafl a z nich
jsou tato data nasledné odesilana do listl. Zde pak probihaji samotné pozadované
vypocetni operace (zpracovani vstupnich dat) a jejich vysledky jsou nasledné podle
potfeby odesilany zpét a zobrazovany ve formulafich (jak ve vychozim, tak i dalSich
formulafich podle potfeby). Princip datovych tokd modelu je znazornén v obrazku
€. Obrazek 1.
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vypotet

[ Formuldt €. 1,2,3,..n ] Rackseng Jisk
zobrazeni vysledkd
A

Obrdzek 1 - grafické zndzornéni toku dat v ramci modelu, zdroj: vlastni tvorba

Z hlediska dat model pracuje se dvéma kategoriemi Udaju — prvni kategorii jsou
data, ktera vklada sam uZivatel a které Cerpal ze svych zdroja, nebo je urcil odbornym
odhadem. Druhou kategorii jsou pomysina druhotna data, které sice uzivatel sam
nezadava, ale z hlediska uspésného provedeni analyzy jsou nutna a zarover néjakym
zpusobem vychazeji z prvotnich dat zadanych uzivatelem. Tato data jsou pomoci
procest modelem dopocitavana automaticky.

Vystupy vypoc€etniho modelu jsou v zasadé dva, prvnim je virtualni vystupni
formulaf, jehoz roli je informativné zobrazovat vybrané a pozadované vysledky
analyzy ve formé prehledné tabulky obsahujici jak vstupni data analyzy, tak jeji
vysledky a jeho export do v tisknutelné formé do formatu PDF.

2.2.1 Formulare

Formulare (Userforms) plni v ramci daného schéma primarné dvé funkce. Prvni
funkci je utvareni textového uzivatelského rozhrani modelu (jeho tzv. front-end €ast),
jinymi slovy vymezuji prostredi, v ramci kterého se uzivatel pohybuje a pomoci néhoz
model ovlada. Druhou funkci je umoznéni uzivateli zadavat vstupni data investice.

Jedna se tedy o formulafe sestavené z péti zakladnich typl prvkil, z nichz nékteré
slouzi k zadavani vstupnich dat a ostatni pak slouzi k ovladani modelu a pohybu
v ramci uzivatelského prostredi:

Prvek €.1 na obrazku €. 2 — textové pole (neboli textbox). Pomoci textovych poli
jsou zadavany bud textové, Ciselné nebo procentudlni udaje a jedna se o pfimou
metodu zadavani dat — vstupu, u kterych je pozadovana moznost zadat jakoukoliv
hodnotu.

Prvek €.2 na obrazku €. 2 — zatrzitko (neboli checkbox). Pomoci zatrzitek jsou
povolovany nebo zakazovany dodate¢né vstupy, které mohou ale nemusi nastat a v
disledku jejich povoleni se objevi dalsi textové pole pro jejich dalSi specifikaci. V tomto
konkrétnim pfipadé je jako reprezentativni pfiklad v ramci formulare zatrzitko pouZzito
k povoleni nebo zakazani volby zadani nakladl na rekonstrukci nemovitosti (typicky
pFiklad vstupu, ktery muze ale nemusi nastat).

Prvek €. 3 na obrazku €. 2 — popisek (neboli label). Popisky v modelu pini roli
nepfimého zadani vstupu — uzivatel jej tedy nema moznost pfimo ovlivnit. Jedna se o
vstup, ktery sice s jistotou nastane, ale jeho hodnota je podminéna hodnotou jiného
vstupu —vstupy, jejichz hodnota je pocitana vzorcem. Typickym pfikladem je v ramci
obrazku ¢&. 1 uvedena Dan z nabyti nemovitosti — jedna se o vstup, jehoz hodnota je
stanovena vypoctem z jiného vstupu (4% z ceny nemovitosti tedy vzorcem ,=cena
nemovitosti*(4/100))

Prvek €. 4 na obrazku €. 2 — tla€itko (neboli commandbutton). Tlacitka jsou v
modelu pouzita vyhradné pro pohyb v ramci jeho textového uzivatelského rozhrani.
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2
Celkové investicni naklady: 5 665 765,00 Kc

Zpét Dalsi krok |

Investiéni nakiady

i~ Investicni naklady

Pofizovaci cena nemovitosti: | 5253 140,00 K¢

Provize RK (b&7né 4-8 %): ,W
Dan z nabyti nemovitosti (4 %): 3
Pravni sluzby: ,W_ (3 000 KE - 15 000 K&)
Uschovna: [Gooo00ke (3000 KE-15000KE)
Poplatky KN: W (cca 500 K&)
Dal3i poplatky: ,W (cca 1 000 K&)
Ocenéni nemovitosti: ,W (3 000 K& - 6 000 K&)

E j 2
v Pred zahajenim pronajmu bude provedena rekonstrukce
Cena rekonstrukee: I 120000

A—

Obradzek 2 - priklad userformu - formuldr, pomoci kterého uZivatel zaddvd investicni ndklady, zdroj: vlastni tvorba

Prvek €. 5 na obrazku €. 3— rozeviraci seznam (neboli combobox). Tyto prvky
slouzi k zadavani vstupu, jejichz vyskyt je jisty a hodnota je omezena na pouze nékolik
malo moznosti, ze kterych je nutno vybrat. V zobrazeném pfikladu se vyskytuje
konkrétné vstup ,pravni statut (osoba) uvazovaného investora®. Jak je vidét, jedna se
o vstup, u kterého jsou potencialné mozné pouze tfi hodnoty a bylo by tak zbytecné

pouzit jiny typ prvku (n

L%

apf. textové pole).

Zakladni Gdaje investice 2 Iﬁ

— Identifika¢ni a technické iidaje investice

Ulice, €.p.: ]

*Mésto, PSC: ]
Druh budovy:
Velikost (dispozice):

*ufitna plocha (m2):
Pronaiimatelna plocha (m2):

i Identifikacni a technické tidaje investice

*Nazev objednatele: ]

Ulice, &.p.: ]

Mésto, PSC: ]

*abjednatel:{| Fyzicka osoba - 5
Pravnicka osoba
Fyzickd osoba podnikajic |§

i

Zrusit *Povinny (daj Dalsi

Obrdzek 3 - priklad userform s prvkem rozeviraciho seznamu jako metodou zaddni vstupu, zdroj: vlastni tvorba

Jednotlivé konkrétni formulare, se kterymi model pracuje, jsou podrobné popsany
v kapitole 2.4.4 této prace.
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2.2.2 Listy

Listy (sheets) pini tfi zakladni funkce. Prvni funkci je funkce datového skladu, tedy
mista, na kterém se shromazduji veSkera potfebna vstupni data analyzované
investice, ty se do nich automaticky nahravaji po jejich vypinéni do uZivatelskych
formulara prostfednictvim kédu VBA. Druhou funkci je vytvorfeni prostoru, ve kterém
probihaji veSkeré vypoclty analyzy — veSkeré operace probihajici na téchto listech jsou
pfi béZném pouzivani modelu skryté a tyto listy jsou tak soucasti tzv. back-end Casti
navrzeného modelu. Treti funkci je pak prostor, do kterého se generuji pozadované
tiskové sestavy reportu obsahujici poZzadovana vysledna data analyzy, z téchto listd
pak probiha export do formatu PDF.

2.3 Struktura modelu

S ohledem na skuteCnosti popsané v predeSlych kapitolach této prace, byla
navrzena nasledujici struktura, graficky znazornéna na obrazku €. 4. Obecné se model
sklada z deseti formulara a tfi listl vzajemné propojenych jednotlivymi procesy, které
zajistuji poZzadovany tok dat v souladu s principem popsanym v kapitole ¢. 2.1 této
prace.

Prvni ¢ast formular( je vénovana identifikaénim Gdajim investora (objednatele
investiéni  studie), identifikanim udajum nemovitosti a jejim technickym
charakteristikdm, tyto udaje slouzi jednak pozdéji pro vypocet poZadovanych dat ale
dale také slouzi modelu pro evidenci a tfidéni dat v pribéhu provadéni analyzy. DalSi
formular je vyhrazen pro definovani parametrli investiéni studie, tedy pro stanoveni
pozadované délky analyzovaného obdobi a také pro zadani pfedpokladané diskontni
miry.

Nasleduje formulaf vénovany investiCnim nakladim, jejich stanoveni a zadani
odpovida znalostem nabytym v prvni Casti prace a u kazdé polozky je uvedeno
rozmezi s ohledem na tyto informace.

Dale pokraCuje formulaf, pomoci kterého uzivatel stanovi pravidelné naklady a
vynosy, tyto udaje jsou opét zadavany a zpracovany s ohledem na jejich charakter
definovany v prvni Casti prace. Zaroven lze z tohoto formulare prejit do dvou jemu
podfazenych a témi je formular pro zadani koeficientl pro vypocet dané z nemovitych
véci a také formulaf umoznujici stanoveni zpusobu financovani investice a definovani
pozadovaného mixu vlastnich a cizich zdroju.

Predposlednim formulafem je rekapitulace zadanych udajl, zde muize uzivatel
provést kontrolu jim zadanych dat a popf. je jeSté upravit.

Po stisknuti tlaCitka ,provést analyzu“ pak jiz nasleduje samotny vypocet
nasledovany poslednim formulafrem s vysledky analyzy, zde ma moznost se uzivatel
vratit k rekapitulaci a upravit vstupy, nechat model vygenerovat report do formatu PDF
popf. ukon it program nebo se vratit do hlavniho menu.

Co se tyka listl, uzivatel s nimi pfi praci s modelem nepfijde vibec do styku a jejich
ucelem je provadéni vypocetnich operaci. Ve své zasadé jsou tyto listy tfi, uCelem
prvniho je ukladani dat zadanych uzivatelem, na druhém listé probihaji vypocCty
analyzy (ureni finanénich tokl a samotné vyhodnoceni analyzy). Treti a posledni list
pak slouzi pro vytvofeni reportu analyzy, ktery je nasledné exportovan do formatu
PDF.
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Struktura navrzeného vypocetniho modelu:

1. Hlavni menu

seznam
investicnich studii

zaloZit novou
investicni studii

ukoncit program

2. Identifika¢ni Gdaje
investice - nazev a Cislo

3. Identifikacni a

technické udaje
investice + "Back end" list A - se
identifikacni Gdaje zadanymi daty investice
objednatele studie
—=
N A

\
—

4. Paramery zkoumani
investice - délka obdobi

5. Investi¢ni naklady
investice

S

6a. Uréeni parametrl a
6. Uréeni vstupl zdrojti financovéni
cashflow - pravidelné
néklady a vynosy
investice

s N

6b. Stanoveni
koeficientu pro vypocet
dané z vlastnictvi

7. Rekapitulace
zadanych udaju

Vyhodnotit "Back end" list B s vypoctem
investi¢ni studii vyhodnoceni investice

8. Zobrazeni vysledk
analyzy - vyhodnoceni

Vygenerovat report
analyzy

ukoncit program

"Back end" list C s reportem

. Report analyzy v .pdf

v tabulce
Legenda prvku: o - tlaéitko Legenda procesu a toki dat: - vygenerovani nového listu
[: - formular ——»- pohyb uZivatele v ramci uzivatelského prostfedi (vzdy ve sméru Sipky)
|:] - list ——— - zapis dat z jednoho prvku do druhého ( vzdy ve sméru Sipky)

» - zobrazeni dat z jednoho prvku ve druhém ( vzdy ve sméru Sipky)

Obradzek 4 - struktura navrZzeného modelu, zdroj: vlastni tvorba
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2.4 Ovéreni funkénosti modelu

Ovéreni funkénosti navrzeného modelu probéhne prostfednictvim jeho aplikace na
tfech vybranych exemplafich — nemovitostech - splfiujicich pozadované parametry
specifikované v kapitole 2.4.3. Tyto parametry se budou pro kazdou nemovitost
v nékterych ohledech ruznit, a to z divodu pozadavku autora na ovéfeni spravnosti
konkrétnich mechanismi a funkci navrzeného modelu. VSechny analyzované
nemovitosti se budou nachazet v jedné lokalité, vybrané v kapitole 2.4.1 této prace.
V dalSi kapitole pak probéhne analyza trhu této vybrané lokality, ktera bude zaroven
slouzit jako podklad pro vybér konkrétnich nemovitosti. Zaroven s praktickou aplikaci
budou v této Casti prace i o néco podrobnéji prezentovany jednotlivé formulare
obsazené ve vypocCetnim modelu.

Ovéreni modelu bude mit dva hlavni aspekty, prvnim je kontrola funk&ni spravnosti
formularu, tedy zda Ize bez problému a spravné zadat veSkeré pozadované vstupni
hodnoty a zda model nevykazuje chyby v ramci pohybu v uzivatelském prostfedi.
Druhym aspektem je kontrola spravnosti vypoctove Casti, tedy ovéreni, zda model
generuje spravné vysledky a pozadované vystupy. Vzhledem k druhému aspektu tak
bude u kazdé ze tfi nemovitosti provedena analyza jeji rentability dvakrat. Jednou
prostfednictvim navrzeného modelu a podruhé ,ruénim® vypoctem pomoci vzorcu
v MS Excel. Vysledky téchto dvou metod budou poté porovnany a vyhodnoceny. Rucni
vypocty, stejné jako navrzeny model, jsou elektronickou pfilohou této prace a je mozné
je nalézt na prilozeném CD.

Pro vybér dané lokality, analyzu jejiho trhu, vybér vhodnych kandidatu pro praktické
ovéfeni a ziskani jejich potfebnych vstupnich dat bude vyuZit online inzertni server
www.sreality.cz

2.4.1 Vybér lokality

Jelikoz je vypocCetni model uzpusoben specifikim Ceského legislativniho a
administrativniho prostfedi, probéhne vybér lokality pouze vramci uzemi Ceské
republiky.

Dale vzhledem k faktu, ze pro potfeby ovéfeni budou analyzovany tfi nemovitosti
s riznymi parametry a vlastnostmi, jevi se jako vhodné uvazovat takové lokality, které
skytaji potencial nejvétSiho mnozstvi nabidek rozlicnych vlastnosti.

Jelikoz jsou pfedmétem analyzy a zaméfenim modelu bytové jednotky, pfipadaji
logicky v uvahu lokality, ve kterych Ize pfedpokladat jejich Cetny vyskyt.

S pfihlédnutim k vySe uvedenym skuteCnostem se tedy jevi jako idealni lokality
Ceskych krajskych mést s populaci nad 90 000 obyvatel. Pro dalSi zazeni vybéru tedy
jiz budou nadale uvazovany pouze lokality téchto deseti mést:

Hlavni mésto Praha
Brno

Ostrava

Plzen

Liberec

Olomouc

Ceské Budgjovice
Usti nad Labem
Hradec Kralové
Pardubice

SO0 00 o0
SN— N N N N N N
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Pro konecCny vybér lokality budou nyni, vzhledem k pozdé&jsi potfebé, vyuzity dva
parametry trha danych lokalit, podle kterych server sreality.cz filtruje vysledky
vyhledavani. Prvnim je stav objektu (napf. novy, po rekonstrukci apod.), druhym je pak
typ inzeratu (napf. prodej, pronajem apod.). Rozhodujicimi pro konecny vybér jsou tak
nasledujici konkrétni hodnoty danych parametru:

V ramci stavu objektu:

a) celkovy pocet nabizenych bytovych jednotek k prodeji v technickém stavu ,pfed
rekonstrukci“ nebo ,$patny®,

b) celkovy pocCet nabizenych bytovych
rekonstrukci®, “velmi dobry“ nebo ,dobry“ a

c) celkovy pocet nabizenych bytovych jednotek k prodeji ve stavu ,ve vystavbé®,

.developerské projekty“ nebo ,novostavba“.

jednotek k prodeji ve stavu

»PO

V ramci typu inzeratu je rozhodujicim celkovy poCet nabizenych bytovych jednotek
k pronajmu.

Uvazované lokality sefazuje podle vy$e uvedenych hodnot parametrd nasledujici
tabulka:

. . pocet bytd se
pocet bytl se pocet bytd se stavem
stavem ; " < 5
stavem - . " S objektu "Ve - pocet bytl S
. oy poradi objektu " po poradi ; “n poradi P poradi
. objektu "pfed . o . vystavbé", : nabizenych .
lokalita . | lokality v | rekonstrukci”, | lokalityv | . . | lokality v . lokality v
rekonstrukci Sl : - - Developerské . | kprongmu .
ne .« | kategorii | "velmi dobry kategorii . " kategorii ’ kategorii
nebo "Spatny " T projekty" nebo (kategorie 4)
. nebo "dobry " "
(kategorie 1) (kategorie 2) Novostavba
9 (kategorie 3)
Hradec 10 7. 194 8. 68 7. 83 6.
Kralové
Pardubice 6 8. 190 9. 87 5. 79 8.
Olomouc 14 6. 321 5. 306 2. 157 5.
Ostrava 17 4. 788 2. 44 8. 439 3.
Brno 20 3. 712 3. 281 3. 446 2.
Ceske 0 10. 170 10. 73 6. 77 9.
Bgdejovwe
Usti nad 5 9. 210 6. 2 10. 82
Labem
Plzen 16 5. 478 4. 184 4. 184 4.
Liberec 22 2. 200 7. 43 9. 68 10.
Praha 207 1. 3685 1. 2328 1. 3785 1.

Tabulka 2 - Poradi jednotlivych lokalit dle cetnosti inzerdti v jednotlivych kategoriich, data k 16.12.2018, zdroj:
www.sreality.cz a vlastni tvorba

Pro konecné vyhodnoceni pak byly jednotlivé varianty obodovany, a to ve
smyslu: pozice umisténi v kategorii = poCet bodl za kategorii, tedy lokalita s nejnizSim
poc¢tem bodu se umistila na prvnim misté, lokalita s nejvy$Sim po¢tem bodul se umistila
jako posledni. Tento postup byl zvolen ztoho duvodu, Ze pro vybér lokality neni
rozhodujici jen celkovy pocet inzeratu ale také vzajemny pomér inzeratl v jednotlivych
kategoriich, tento pomér by mél byt co nejvice vyvazeny. V pfipadé, ze u dvou a vice
variant bylo dosaZeno stejného poctu bodu, rozhodl o koneéném pofadi celkovy soucet
inzerat( ve vSech kategoriich. Celkové konecné vyhodnoceni znazoriuje tabulka na
nasledujici strané.
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poradi poradi poradi poradi , | umisténi . _y
. . . ) celkovy celkovy |konecné
. lokality v | lokality v | lokality v | lokality v N podle N . 1.
lokalita .. .. . .. | pocet v pocet poradi
kategorii | kategorii | kategorii | kategorii bod poctu inzeratd | lokalit
1 2 3 4 bod v
Hradec Krdlové 7. 8 7. 6. 28 6.-7. 355 6.
Pardubice 8. 9 5. 8. 30 8. 362 8.
Olomouc 6. 5 2. 5. 18 5. 798 5.
Ostrava 4, 2 8. 3. 17 3.-4. 1288 3.
Brno 3. 3 3. 2. 11 2. 1380 2.
Ceske 10. 10. 6. 9, 35 10. 320 10.
Budéjovice
Usti nad 9. 6 10. 7 32 9. 299 9.
Labem
Plzen 5. 4, 4, 4, 17 3.-4. 862 4,
Liberec 2. 7. 9. 10. 28 6.-7. 333 7.
Praha 1. 1. 1. 1. 4 1. 10 005 1.

Tabulka 3 - Konecnd poradi jednotlivych lokalit dle etnosti inzerdtd v jednotlivych kategoriich, data k 16.12.2018, zdroj:
vlastni tvorba

Pro vétsi prfehlednost jsou dané lokality v nasledujici tabulce sefazeny podle
jejich poradi:

poradi lokalita celkovy pocet inzeratli
1. Praha 10005
2. Brno 1380
3. Ostrava 1288
4. Plzen 862
5. Olomouc 798
6. Hradec Kralové 355
7. Liberec 333
8. Pardubice 362
9, Usti nad Labem 299
10. Ceské Budéjovice 320

Tabulka 4 - Celkové poradi jednotlivych lokalit s celkovou Cetnosti inzerdtd, data k 16.12.2018, zdroj: www.sreality.cz a
vlastni tvorba

Jak je z vySe uvedené tabulky zfejmé, lokalita hlavniho mésta Prahy celkovym
poctem inzeratu prevySuje ostatni lokality o jeden fad. Takové mnozZstvi inzeratu by
vSak pfi zvoleni této lokality vzhledem k rozsahu pulsobilo pfi provadéni analyzy trhu a
vybéru nemovitosti kontraproduktivhé — pro zvolené méfitko této prace je jich
jednoduse pfili§ mnoho. Jako idealni pocCet pro analyzu a vybér je tedy stanoveno
rozmezi 1 000 — 1 500 inzeratd. Do tohoto rozmezi pak spadaji dvé lokality: Brno a
Ostrava s velmi podobnym mnozstvim (1 380 resp. 1 288). Jelikoz, jak je jiz uvedeno
vySe, neni rozhodujicim pouze celkovy pocet inzeratu ale také jejich vzajemny pomér
a jelikoz v tomto aspektu vychazi Iépe lokalita Brno, zejména z duvodu vétSiho poctu
nabizenych bytd v kategorii stavu "Ve vystavbé", "Developerské projekty" nebo
"Novostavba" (281 v Brné oproti 44 v Ostravé), bude pro dalsi u€ely prace zvolena
prave lokalita mésta Brna.
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2.4.2 Analyza trhu vybrané lokality

V dobé provadéni analyzy (16.12.2018) se v lokalité dle inzertniho serveru
sreality.cz nachazelo nasledujici mnozZstvi inzeratl vramci jednotlivych kategorii
specifikovanych v kapitole 2.4.1 této prace:

parametr pocet inzeratl
pocet bytll se stavem objektu "pfed rekonstrukci” nebo "Spatny" 20
pocet bytll se stavem objektu " po rekonstrukci”, "velmi dobry" nebo "dobry" 633
pocet bytll se stavem objektu "Ve vystavbé", "Developerské projekty" nebo »81
"Novostavba"
pocet byt nabizenych k pronajmu 446

Tabulka 5 - Cetnosti inzerdtd v jednotlivych kategoriich ve zvolené lokalité, data k 16.12.2018, zdroj: www.sreality.cz a
vlastni tvorba

V ramci vyhledavani na serveru sreality.cz je mozné inzeraty filtrovat podle velkého
mnozstvi parametrd. V ramci této prace jsou vSak rozhodujicimi parametry Ctyfi,
prvnim je vySe uvedeny stav objektu, druhym je cena nemovitosti, tfetim typ (neboli
dispozice) a Ctvrtym je cena pronajmu. Pokud pouzijeme parametr typu bytu jako
vedouci a ke kazdé jeho kategorii doplnime rozdéleni podle parametru stavu objektu,
respektive doplnime primérnou cenu za pronajem, vypada trh zvolené lokality tak, jak
je vyobrazeno v tabulce na nasleduijici strané:

Typem bytu s nejvétSim absolutnim vyskytem v lokalité je 2+kk s celkovym poctem
inzeratd 408, na druhém misté je 3+kk s celkovym zastoupenim v poc¢tu 281 inzerata.
Na tfetim misté se umistila kategorie 1+kk, kterych bylo v dobé provadéni analyzy trhu
nabizeno celkem 243.

V ramci kategorie 1 — nemovitosti se stavem Spatnym nebo pfed rekonstrukci bylo
nabizeno nejvice bytl s dispozici 2+1 s celkovym poctem 9. Kategorii 2 — nemovitosti
se stavem po rekonstrukci, velmi dobrym nebo dobrym ovladly byty s dispozici
v usporadani 3+1, celkem jich bylo 155. Kategorii developerskych projektd,
nemovitosti ve vystavbé a novostaveb vévodily byty s dispozici 3+kk, bylo jich celkem
143. K pronajmu pak bylo nabizeno nejvice bytl o velikosti 2+kk, pfesné 156.

Patrny je také stoupajici trend primérné ceny mezi kategoriemi, ktera se sice
mnoho neliSi mezi pfibuznymi kategoriemi (napf. 2+kk a 2+1 s rozdilem cca 250 000
k& u bytl v kategorii se stavem objektu po rekonstrukci), zato se ale velmi vyrazné a
skokové navysuje vzdy, kdyz se dispozice zvySi o dalSi jeden pokoj — napf. rozdil
pramérné ceny cca 800 000 K& mezi byty 2+1 a 3+1 ve stejné kategorii stavu objektu.

Stejny trend skokového rlstu je mozné také pozorovat i u pronajimanych
nemovitosti a pomérné vérné kopiruje vyvoj prodejnich cen byta stejnych typa.
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stav objektu stav objektu " stav objektu
velikost "pred y po y ::Ve v{/stavbé",, B o
(dispozice) rekonstrukci priimérna cena :ekon_f,trukc[': priimérna cena Deyelor:erske priimérna cena k pronaj'mu prumvernav .celkelmo
B, nebo velmi dobry projekty" nebo (kategorie 4) | cena (K&/més.) | inzeratd
"Spatny" nebo "dobry" "Novostavba"
(kategorie 1) (kategorie 2) (kategorie 3)
1+kk 2 1 540 000,00 K¢ 65 2215 420,67 K¢ 66 2616 852,40 K¢ 110 9 676,50 K¢ 243
1+1 2 2 370 000,00 K¢ 65 2 290 900,00 K¢ 1 1423 752,00 K¢ 56 9 386,33 K¢ 124
2+kk 2 3270 000,00 K¢ 118 3564 700,00 K¢ 132 3790 266,67 K¢ 156 13 942,67 K¢ 408
2+1 9 3 066 555,56 K¢ 137 3324 433,33 K¢ 13 2 945 386,08 K¢ 54 13 189,67 K¢ 213
3+kk 0 - 90 4 834 300,00 K¢ 143 5718 947,73 K¢ 48 19 716,33 K¢ 281
3+1 3 3513 333,33 K¢ 155 4128 300,00 K& 10 4233 012,90 K¢ 39 17 042,67 K¢ 207
4+kk 0 - 21 6 623 166,67 K¢ 51 7 451 613,92 K¢ 14 26 253,85 K¢ 86
4+1 1 3 700 000,00 K¢ 47 4742 813,20 K& 0 - 5 21 800,00 K¢ 53
5+kk 0 - 6 8 350 000,00 K¢ 4 7 690 000,00 K¢ 0 - 10
5+1 0 - 1 5700 000,00 K¢ 0 - 0 - 1
6 a vice 0 - 2 8 825 000,00 K¢ 4 11 795 000,00 K¢ 0 - 6
atypicky 0 - 4 7 086 250,00 K¢ 0 - 3 23 333,33 K¢ 7

Tabulka 6 - Cetnosti inzerdt( v jednotlivych kategoriich ve vybrané lokalité s uréenou cenovou hladinou*, data k 16.12.2018, zdroj: www.sreality.cz a viastni tvorba

*Vzhledem k velkému mnozstvi inzeratd v dané lokalité u nékterych kategorii, jako napf. 2+kk nebo 3+1, byla cenova hladina uréena
vzdy z udaji 50 nahodné vybranych inzeratl v dané kategorii
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2.4.3 Specifikace parametra pro vybér analyzovanych nemovitosti

Jak jiz bylo zminéno vysSe, praktické ovéfeni funkCnosti modelu probéhne jeho
aplikaci na tfech vybranych realnych nemovitostech. PoZzadavkem autora zaroven je,
aby kazda z danych nemovitosti disponovala, pokud mozno, nékterymi parametry
odliSnymi od ostatnich. Prvnim parametrem, zohlednénym pfi vybéru je stafi
nemovitosti.

Duvodem zohlednéni tohoto parametru je odliSny zpusob stanoveni a skladba
vstupnich nakladl investice vzhledem k tomuto parametru. Pokud je totiz nemovitost
mladSi péti let a investor je zaroven jejim prvnim kupcem, je tento investor, dle § 7
odst. 1 pism. ¢) bodu 1 zdkonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci (4), osvobozen od dané z nabyti nemovitych véci, a to jak v pfipadé,
Ze se jedna o fyzickou osobu tak i v pfipadé, Ze je investorem pravnicka osoba.
Zaroven také neni nutné takovou nemovitost pfed zahajenim pronajimani
rekonstruovat. Tento pfipad bude pouzit v ramci analyzované nemovitosti €. 1 a pro
jeji vybér bude pouzit na serveru sreality.cz filtr parametru stavu objektu s hodnotou
.ve vystavbé®, ,Developerské projekty“, nebo ,Novostavba“

Dalsi variantou je vzhledem k parametru stafi nemovitosti takova nemovitost, ktera
je bud starSi péti let, nebo mladsi péti let ale investor nebude jejim prvnim kupcem.
V tomto pfipadé jiz neplati osvobozeni investora od dané z nabyti nemovitych véci. Do
skladby nakladu tak pfibyva tato dar, ale takovou nemovitost obvykle neni nutné pfed
zahajenim pronajimani rekonstruovat. Takova nemovitost bude pouzita v pfikladu €. 2
a v ramci serveru sreality.cz bude pro vybér takové nemovitosti pouzit filtr stavu objektu
s hodnotou ,Po rekonstrukci®, ,velmi dobry“ nebo ,dobry*.

Treti a posledni variantou je pak takova nemovitost, jejiz technicky a moralni stav
jiz vyzaduje pfed zahajenim pronajmu zasah v podobé rekonstrukce. Skladba
vstupnich nakladd se tak rozSifi o naklady na rekonstrukci pfed zahajenim
pronajimani. V ramci zdanéni takova nemovitost spada do stejné kategorie jako ty
v pfikladu €. 2, tedy nelze vyuzit zadné zvyhodnéni. Pro vybér takové nemovitosti bude
pouzit filtr stavu objektu s hodnotou ,Pfed rekonstrukci“ nebo ,Spatny” a jeji analyza
bude provedena v pfikladu €. 3.

Skladbu vstupnich nakladu v zavislosti na stafi nemovitosti vyobrazuje nasledujici
tabulka:

priklad ¢. 1 priklad ¢. 2 priklad ¢. 3
, Novostavba, objekt ve nemovitost po nemovitost pred
naklad , Y . . .
vystavbé nebo rekonstrukci, v dobrém rekonstrukci nebo ve
developersky projekt | nebo velmi dobrém stavu Spatném stavu
cena nemovitosti vidy
. v zdvislosti na konkrétnim pfipadé — podle typu proddvajiciho
provize RK prip , P ypup )
(soukromnik/RK)
dan z nabyti nemovité véci ne | ano | ano
pravni sluzby vidy
uschova vidy
poplatky - katastr nemovitosti vidy
dalsi poplatky vzdy
ocenéni nemovitosti vzdy
poplatek za vyrizeni hyp. Gvéru | v zavislosti na zplsobu financovani (hypotecnim Gvérem/vlastnimi zdroji)
rekonstrukce pred zahajenim
» ne ne ano
pronajmu

Tabulka 7 - Vliv stdfi nemovitosti na skladbu vstupnich ndkladu investice, zdroj: vlastni tvorba
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Druhym parametrem, podle kterého budou jednotlivé byty vybirany, je jejich
dispozice. Co se tyCe tohoto parametru, je pro rozhodovani, jakou kategorii zvolit
rozhodujici vysledek analyzy trhu provedené pfedchozi kapitole — konkrétné pocet
nabizenych bytl v danych kategoriich, aby tak byl zajisténo dostate¢né mnozstvi
kandidatl pro vybér.

Vzhledem k tomu tak bude v pfikladu €. 1 zvolena kategorie byta 3+kk, v pfikladu
C. 2 kategorie 3+1 a pro pfiklad €. 3 bude vybér probihat mezi byty kategorie 2+1.

2.4.4 Priklad investice ¢. 1 — Nova nemovitost

Jak je jiz uvedeno vySe, v prvnim pfikladu bude model aplikovan na analyze
investice do bytové jednotky, u které se vzhledem ke stafi a stavu jedna bud o
novostavbu, developersky projekt nebo se jedna o nemovitost, ktera je teprve ve
vystavbé a zaroven je jeji dispoziCni uspofadani 3+kk. Pfizohlednéni téchto podminek
byla vybrana nemovitost, kterou vystavovatel popsal nasledujicim zpisobem (20):

Jedna se o cihlovy byt, novostavbu, s dispozici 3+kk s terasou a zahradou o
rozloze 24 m?, v lokalité ul. Berkova, Brno-Kralovo Pole. Nabizeny byt se nachazi v
prvnim patfe otoCeny na dvé svétové strany a to: S/V a J/Z , dispozicné feSeny jako
3+kk o celkové vymére 87 m? + terasa se zahradou 24 m?2. V soucasné dobé je pIné
dokonc&ena hruba stavba celého bytového domu - srpen 2018, z téchto duvodu je nyni
mozna prohlidka pfimo jiz na stavbé. Projekt s nazvem "Rezidenéni byty Berkova" ve
kterém se nemovitost nachazi, se bude sklddat ze 14 byt s vlastni terasou Ci
balkbnem, a nebo vlastni zahradou, dale mozZnost zakoupit garazové &i venkovni stani
vCetné prostorné sklepni kéje. Zahajeni vystavby 8/2017 - kolaudace 7/2019, nyni se
dokonCuje 3. patro a vsazuji se také okna. Jak uvadi prodejce, cena nemovitosti
6 406 000,00 K¢ neni navySena o provizi RK, ani o dan z nabyti nemovitych véci. Cena
terasy se zahradkou je zahrnuta v celkové cené.

I

= : = = - ]
byt1.3 byt 1.4 i
se zahradou se zahradou “
2+Kkk 1+kk “
455m? 378 m: i
‘ :.’ J-L 4

byt 1.1
=) se zahradou
7 3 +kk D
1024 m?*

:
E
i3
il

S byt 1.2
se zahradou
3 +kk

884 m? }— .

Obrdzek 6 - Dispozice bytu zvoleného pro 1. priklad, zdroj: www.sreality.cz (20)
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Obrdzek 7 - Celkovy pohled na objekt, ve kterém se nachdzi byt zvoleny pro 1. priklad, zdroj: www.sreality.cz (20)

Analyza prikladu investice €. 1 pomoci modelu

Analyza pomoci navrZzeného modelu za¢ina jeho spusténim, po kterém se objevi
hlavni menu, to sestava ze ftfi tlaCitek, ,seznam investicnich studii®, ,Zalozit novou
investi¢ni studii“ a ,ukoncit program®. Jak je jiz zfejmé, pokraCujeme moznosti zalozit
novou investiéni studii:

Hlavni menu X

Zvolte pozadovanou akci:

Zalozit novou investicni studii

Ukoncit program

Obrdzek 8 - Formuldr modelu ¢. 1 - Hlavni menu, zdroj: vlastni tvorba

Nasleduje dalsi formulaf, prvni, v ramci kterého je mozné jiz zadavat vstupni data
investice. Témito daty je nazev investice a jeji identifikacni Cislo, toto identifikacni Cislo
muUze uzivatel volit libovolné a ma dvé funkce. Jednak slouzi uzivateli pro evidenci
provadénych analyz a jednak bude v budoucnu slouZzit vypo&etnimu modelu jako prvek
identifikace pfi nacitani dat jiz provedenych analyz v ramci jejich databaze (modul
seznam investiCnich studii). Pro tyto udaje byly vyplnény hodnoty uvedené
v nasledujicim obrazku.
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Mova investicni studie - identifikacni udaje x

Nazev investice: | Byt 3+kk v ulici Berkova

Identifikacni Cislo investice: ‘ 1

Zrusic | ZaloZit novou studi

Obrdzek 9 - Formuldar modelu ¢. 2 - Identifikacni udaje studie, zdroj: vlastni tvorba

Stisknutim tlacitka ,ZaloZit novou studii“ probéhne vytvoreni prvniho databazového
listu a zapsani téchto dat do néj. Nasleduje dalSi formulaf, slouzici pro vyplnéni
identifikacnich a technickych udaju investice a identifikacnich idaju objednatele studie.
IdentifikaCni a technické udaje investice byly vyplnény podle dostupnych dat ziskanych
z inzeratu nemovitosti. V ramci udajld o objednateli studie byla pro ucel tohoto pfikladu
pouzita fiktivni fyzicka osoba. Zadana data zobrazuje nasledujici obrazek:

Zakladni ddaje investice 2 X

Identifikagni a technické udaje investice

Ulice, &.p.: | Berkova

*Mésto, PSC: | Bro - Kralovo pole, 612 00

Druh budovy: | Novostavba/developersky projekt :J

Velikost (dispozice): | 3+kk

*uzitna plocha (m2): | a7

Pronajimatelna plocha (m2): | 87

Identifikacni udaje objednatele studie

*Nazev objednatele: | Jan Kovaltuk

Ulice, €p.: | Trkutska 315/2

Mésto, PSC: | Bro - Stary Liskovec, 625 00

*objednatel: | Fyzicka osoba i

Zrusit | *Povinny Udaj Dalsi |

Obrdzek 10 Formuldr modelu ¢. 3 - Identifikacni a technické udaje investice, identifikacni tdaje objednatele studie, zdroj:
vlastni tvorba

Vyplnénim pfedchoziho formulafe konCi faze zadavanim identifikaCnich a
technickych udaji studie. Nasleduje formulaf, pomoci kterého uzivatel specifikuje
parametry zkoumani studie, jmenovité délku obdobi, po kterou chce uZivatel investici
analyzovat, zde je mozno zvolit jednotky zadavani mezi mésici a roky, a ro€ni diskontni
miru. Vzhledem k pomérné vysoké pofizovaci cené nemovitosti a oCekavané delSi
dobé navratnosti jsou v tomto pfipadé hodnoty nastaveny na délku analyzy 20 let a
diskontni miru ve vysi 5,00 %, viz. nasledujici obrazek.
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Parametry investicni studie X

Délka posuzovaného obdobi (v letech): | 2|
Rocni diskontni mira (v %)*: | 5 00

*nutno zadavat ve formatu napr. "5.60" nikoliv "5,60"

Zpét \ Dalsi \

Obrdzek 11 - Formuldr modelu ¢. 4 - Definovdni parametri zkoumdni investice, zdroj: vlastni tvorba

Po kliknuti na tlacitko ,DalSi“ nasleduje formulaf slouzici pro zadani vstupnich
nakladu investice, tedy nakladl souvisejicich pfimo i nepfimo s pofizenim investice,
jejich skladba odpovidajici parametrim tohoto pfikladu je vyobrazena na nasledujicim
obrazku. Poli¢ko pofizovaci ceny nemovitosti je vyplnéno s ohledem na data
z inzeratu, provize realitni kancelafi taktéz (inzerat uvadi, ze provize neni uctovana a
je tedy 0,00 K¢&). Jak je dale mozné si vS§imnout, model si v ramci stanovovani naklad
na pofizeni nemovitosti z pfedeslych formularu ,pamatuje”, Ze se jedna o novostavbu
a nevztahuje se tak na jeji pofizeni dan z nabyti nemovitosti a automaticky vyplnuje
tuto hodnotu jako nulovou. Policko tykajici se rekonstrukce neni zatrzeno a neni tak
mozné ani z nepozornosti vyplnit jeji hodnotu. Ostatni naklady spojené s nabytim
nemovitosti byly stanoveny odbornym odhadem. Jak je z obrazku patrné, model
automaticky scita celkovou sumu investi¢nich naklada.

Investiéni naklady X

Investi¢ni naklady

Porizovaci cena nemovitosti: | 6 406 000,00 K&

Provize RK (bézné 4-8 %): | 0

Dan z nabyti nemovitosti (0%): 0,00 K

Pravni sluzby: | 15 000,00 K& (3 000 KE - 20 000 K©)
Uschova: 10 000,00 K& (4 000 K& - 25 000 K<)
Poplatky KN: | 1 000,00 K& (1 000 KE)
Dalsi poplatky: | 1 000,00 K& (cca 1 000 K¢&)
Ocenéni nemovitosti: | 6 000,00 K (3 000 KE - 10 000 K©)
Poplatky za schvaleni avérd: | 15 000,00 K& (0-0,8 % z vySe livéru)

[~ Pred zahajenim pronajmu bude provedena rekonstrukce

Celkoveé investicni naklady: 6 454 000,00 K¢

Zpét | Dalsi krok

Obrdzek 12 - Formuldr modelu ¢.5 - Investi¢ni ndklady, zdroj: vlastni tvorba
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Vyplnénim tohoto formulare je dokoneno zadavani investi¢nich nakladu investice
a stisknutim tlacitka ,DalSi“ se otevie formulaf slouzici pro stanoveni parametru
pravidelnych finanénich toku. Tento formulaf je s vypInénymi hodnotami pfislusnymi
pro tento priklad ilustrovan obrazkem ¢&. 13.

Pravideiné naklady a vynosy po nabyti nemovitosti X
— Pravidelné naklady:
mésicni rocni
Pojisténi nemovitosti: 321,00 K& 3 852,00 K& online kalkulacka pojisténi
Prispévek na spravu domu a pozemku: 2 500,00 K¢ 30 000,00 K¢
Daii z prijmu: 2 850,00 K& 34 200,00 K&
Dan z vlastnictvi nemovitosti: 261,00 K 3 132,00 K Zadat koeficienty pro dan z vlastnictvi I
Splatka hypotéky: 44 058,00 K& 528 696,00 K¢
Splatka dalsho dvéru: 0,00 K& 0,00 K& S bR L T |
Pravidelné naklady celkem: 49 990,00 K¢ 599 880,00 Kc
Pravidelné vynosy:
mésicni rocni
Prijaté najemné - hrubé: | 20 000,00 K& 240 000,00 K¢
Ztrata vlivem neobsazenosti: 1 000,00 K¢ 12 000,00 K¢ procentni sazba neobsazenosti (v %):‘ 5
Prijaté najemné - po korekci: 19 000,00 K¢ 228 000,00 K&
Zpét Dalsi

Obrazek 13 - Formuldr modelu ¢.6 - definovani parametru pravidelnych financnich tokd, zdroj: viastni tvorba

Jak je z obrazku patrné, jediné udaje, které je ve formulafi uzivateli umoznéno
zadavat vramci nakladd je vySe pojistného, vySe zaloh na dl. a kv. opravy. Pro
usnadnéni stanoveni vySe pojistného slouzi v modelu hypertextovy odkaz odkazujici
na online kalkulaCku pojisténi na serveru Klik pojisténi. Tato kalkulaCka byla pouzita i
pro odhad pojistného v ramci tohoto pfikladu a vratila vysledek v intervalu mezi 3 140
K¢ a 4 569 K¢ ro¢né, pro vypocet byla tedy zvolena stfedni hodnota 3 855 K¢ ro¢né,
resp. 321 K& mésicné. VySe pfispévku na spravu domu a pozemku byla stanovena
odbornym odhadem na 2 500 k€ mésicné.

Co se tyka vynosu, uzivatel vyplfiuje pouze vySi pfijatého najemného a pfipadné
procentni sazbu neobsazenosti (v pfipadé, Ze investor predpoklada kratkodobé&jsi
pronajmy s rizikem neobsazenosti v néjaké €asti roku). S pfihlédnutim k vysledkim
analyzy trhu v lokalité provedené v kapitole 2.4.2 — primérné meésiéni cené pronajmu
bytu o dispozici 3+kk ve vysi 19 716,33 KC byla vySe pfijatého mésicniho najemného
stanoven na 20 000 K¢&. Procentni sazba neobsazenosti byla odbornym odhadem
stanovena na 5,00 % (1 000 k€ mésicné).

Veskeré ostatni hodnoty jsou dopocitavany modelem automaticky bud na zakladé
téchto uzivatelskych hodnot, nebo po vypInéni dalSich parametrd v ramci doplfujicich
formulard. Druhy pfipad se jmenovité tyka dané z vlastnictvi nemovitosti a splatky
hypotecniho a dalSiho uvéru.

Dan z vlastnictvi nemovitosti je v ramci modelu urena pomoci koeficientu pro
nemovitost a koeficientu pro lokalitu, kterymi je vynasobena podlahova plocha bytu.
Tyto koeficienty umoznuje formulaf, ktery se objevi po stisknuti tlacitka ,Zadat
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koeficienty pro dan z vlastnictvi“. Tento formulaf obsahuje hypertextovy odkaz na
webovy portal ministerstva financi CR (21), ktery po zadani pozadovanych vstupnich
dat vrati vySi téchto koeficientd. Pro danou nemovitost portal vratii hodnotu pro
nemovitost 3,50. Co se tyka koeficientu lokality, nelze jej vzhledem k charakteru stavby
— zatim neni dokon€ena a nema ¢.p. ani evidencni — stanovit, jeho hodnota je tedy
uvazovana rovna 1,00. Formulaf pro zadani hodnot koeficientl je vyobrazen na
nasledujicim obrazku:

Koeficienty pro vypodet dané z vlastnichw nemovitosti *

Koeficient pro nemovitost*:[ 3 5

Koeficient pro lokalitu®: 1

*nutno zadavat ve formatu napr. "5.60" nikoliv "5,60"

Vyhledat koeficienty online OK |

Obrdzek 14 - Formuldr modelu C. 7 - koeficienty pro vypocet dané z vlastnictvi nemovitych véci, zdroj: vlastni tvorba

Co se tyka splatky hypotéky a dalSiho uveéru, je jejich hodnota stanovena na
zakladé dat zadanych formulafem, slouzicim ke stanoveni zplsobu financovani,
vyvolavanym stejnojmennym tlaCitkem.

V ramci financovani ma uzivatel na vybér mezi tfemi moznostmi. MUze investici
budto financovat celou zvlastnich zdroju, nebo kombinaci vlastnich zdroju a
hypote€nim Uvérem, popf. muze hypoteéni Uuvér doplnit jeSté dodateCnym
spotfebitelskym uvérem. Pro tento pfiklad bude uvazovana varianta financovani
vlastnimi zdroji a hypotecnim uvérem ve vysSi 4 500 000,00 K& (70,25 % z ceny
nemovitosti), délkou splatnosti 10 let a urokovou mirou 3,29 %. Pfi takové konfiguraci
pak vychazi mésicni splatka hypotéky 44 058,00 KE. Vlastnimi zdroji by pak byl
investor nucen hradit 1 954 000,00 K¢&. Formulaf urCeny pro konfiguraci zpusobu
financovani investice s vyplnénymi hodnotami je zobrazen na nasledujicim obrazku:

Parametry financovani nabyti nemovitosti x

Zvolte zplisob financovani nemovitosti: ‘ Hypoteénim Givérem a vlastnimi zdroji ;l
Hypotecni uvér

VySe hypotedniho véru: | 4 500 000,00 K& 70,25%2 pofizovadi ceny nemovitosti

Doba spldceni (v letech): ,10— Mésitni splatka: 44 058,00 K¢
Urokové mira (% p.a.): ,329— Roénf splatka: 528 696,00 K¢
Dalsi aveér:
Vyse (véru: 0,00 K& 0,00% ze zhyvajicich inv. nakladd
Doba spldceni (v letech): 0,00 Mésicni splatka: 0,00 K&
Urokova mira (% p.a.): 0,00% Rocni splatka: 0,00 K¢

Vlastni zdroje:

Vlastnimi zdroji bude financovano: 1 954 000,00 K¢

Obrdzek 15 - Formuldr modelu ¢. 8 - Parametry financovdni nemovitosti, zdroj: vlastni tvorba
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Vyplnénim parametra finan¢nich tokd v ramci modelu nyni v podstaté konci faze
zadavani vstupnich dat. Po kliknuti na tlacitko ,DalSi“ totiz nasleduje formular
s celkovou rekapitulaci zadanych dat. V ramci tohoto formulare je mozné v pfipadé
zjisténi chybného vstupu jej dodate¢né upravovat, a to stisknutim tlacitka ,Opravit® u
pFislusné kategorie vstupl (vyvola se pfislusny formulaf). Tento souhrnny
rekapitulacni formulafr se nachazi na nasledujicim obrazku:

Rekapitulace zadanych dat investice X [
Tdentifikatni a technické tidaje investice Parametry zkoumani investice
nazev investice: Byt 3+kk v ulici Berkova identifikacn ¢islo investice: 1 délka doby zkoumaniinvestice (v letech): 20
adresa investice: Berkova, Brno - Krdlovo pole, 612 00 diskontni mira: 5,00%

objednatel studie: Jan KovalCuk
osoba investora: Fyzicka osoba

druh budovy: Novostavba/developersky uZitnd plocha (m2): 87
dispozice: 3+kk pronajimatelna plocha (m2): 87 g
Investicni naklady investice Parametry financovani

cena nemovitosti: 6 406 000,00 K& zphsob financovani:

provize RK: 0,00 KC hypotéka:

dari z nabyti nemovitosti (4%): 0,00 K¢ vvie hypotéky: 4 500 000,00 KE
pravnisluzby: 15 000,00 K& doba splaceni (v letech): 10
Advokatni ischova finanénich prostfedkd: 10 000,00 K& drokova mira (% p.a.): 3,29

poplatky KN: 1 000,00 KE

dalsl poplatky: 1 000,00 K&

ocenénl nemovitost: 6 000,00 K& diotia sl (i B 6
Poplatky za vyfizeni Ovér@: 15 000,00 K& ko e (S pads 0

rekonstrukce (stavebni naklady): 0,00 K& 7
celkové investitni naklady: 6 454 000,00 KE £l viastni zdroje: 1954 000,00 K& Optait

uver:
vyde dvéru: 0,00 KE

Pravidelné naklady a vynosy:
naklady mésicni roéni VNo mésicni rocni
‘ pojistén nemovitosti: 321,00 KE 3 852,00 K& pifjaté ndjemné - hrubé: 20 000,00 K& 240 000,00 K¢
Piispevek na spravu domu a pozemku: 2 500,00 K& 30 000,00 K& ztrata viivem neobsazenosti: 1 000,00 K 12 000,00 K&
dari z pfiimu z prondjmu: 2 850,00 K& 34 200,00 K& i i g
‘ dari z vlastnictvi nemovitosti: 261,00 K& 3132,00 K&
spidtka hypotéky: 44 058,00 K& 528 696,00 K¢
splatka Ovéru: 0,00 K& 0,00 K&
S = - Opravit
naklady celkem: 49 990,00 KC 599 880,00 KC

Zpét Zrusit Provést analyzu

Obrdzek 16 - Formuldr modelu ¢. 9 - Rekapitulace zadanych udajd, zdroj: viastni tvorba

Pokud uzivatel provede kontrolu, pfipadnou opravu nespravné zadanych dat, s tim,
Ze po opraveé odpovidaji jeho pozadavkim, muze stisknout tlacitko ,Provést analyzu®.
Po stisknuti tlaCitka bude vygenerovan novy list, ve kterém probéhnou veskeré
potfebné vypoclty a model vrati poZzadované vysledky analyzy. Tyto vysledky se spolu
s CasteCnou rekapitulaci nékterych vstupnich (daji poté zobrazi v nasledujicim
formulafi, pojmenovaném ,Vysledky analyzy“, ktery ukazuje obrazek na nasledujici
strané:
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Vysledky provedené analyzy X

Piehled mesi¢nich finanénich tokd

mésicni cashflow pred splacenim hypotéky a uvéru: -30 990,00 K (od 1. do 10. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni Gvéru: -30 990,00 K¢ (od 1. do 10. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni Gvéru a hypotéky: 13 068,00 K¢ (od 11. do 20. roku od investice)

Piehled celkovych naklad( a vynos(
Celkové naklady v analyzovaném obdobi: -8 664 640,00 K¢
Celkové diskontované naklady v analyzovaném obdobi: -7 006 695,89 K¢
Celkové vynosy v analyzovanem obdobi: 4 560 000,00 K¢
Celkové diskontované vynosy v analyzovaném obdobi: 2 878 980,95 KC

Vysledné hodnoty ukazateld rentability
Doba navratnosti PP: delsi nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Diskontovana doba navratnosti DPP: delSi nez zvolena delka analyzovaného obdobi
Vnitfni vynosové procento IRR: nelze stanovit
Cista soucasna hodnota NPV: -4 127 714,94 K¢

Upravit vstupni Vygenerovat report

Hlavni menu parametry analyzy v .pdf

Ukoncit program

Obrazek 17 - Formular modelu ¢. 10 - Zobrazeni vysledki analyzy, zdroj: vlastni tvorba

Pokud z néjakého dldvodu nejsou vysledky provedené analyzy v souladu
s pozadavky uzivatele, ma nyni moznost se vratit do predeSlého formulare
.rekapitulace®, zménit pozadovana vstupni data a provést analyzu znovu. Pokud
vysledky provedené analyzy naopak jsou v souladu s pozadavky uzivatele, ma nyni
na vybér ze tfi moznosti: ukoncit program, navratit se do hlavniho menu (pokud je
pouhé zobrazeni vysledkd pro uzivatele dostacujici) nebo si modelem nechat
vygenerovat report provedené analyzy v pfehledné tisknutelné podobé ve formatu
PDF.

Tento report shrnuje veskera data zadana do modelu uZivatelem a také veSkera
vypoctena data (vysledky provedené analyzy). Graficky je pomysiné svisle rozdélen
na Ctyfi ¢asti, v prvni ¢asti se nachazeji identifikacni a technické udaje investice spolu
s identifikacnimi udaji objednatele investicni studie. Druha ¢ast se zaméfuje na shrnuti
veskerych investi¢nich nakladu. Treti ¢ast shrnuje opakované naklady a vynosy
s cilem zobrazit bézné mésicni, resp. ro¢ni cashflow. Posledni Ctvrta ¢ast je vénovana
vysledkim analyzy a nachazeji se zde veSkera data ze treti ¢asti formulare s vysledky
analyzy. Vygenerovany a vytistény report pro data z prfikladu €.1 se nachazi na
obrazku €. 18.
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Interpretace vysledku pfikladu ¢. 1

Z pohledu jak na vysledkovy formulaf, tak i na vygenerovany report vyplyva, ze
vySly nasledujici vysledky (hodnoty sledovanych ukazatelu):

Doba navratnosti PP a diskontovana doba navratnosti DPP vysly delSi nez zvolena
délka analyzovaného obdobi (20 let). Cistd soudasna hodnota vysla
—4 127 714,94 K¢, tedy mensi nez 0 a v navaznosti na tuto skuteCnost také nebylo
mozné urcit vnitini vynosové procento IRR.

Fakt, Ze NPV vySla vyrazné mensi nez 0 nasvédCuje tomu, Zze za zvolenych
podminek se z ekonomického hlediska investice do dané nemovitosti nevyplati —
prijmy plynouci z pronajmu nemovitosti jsou pfili§ nizké a nepfevysi vydaje spojené
s pofizenim, vlastnictvim a provozem této nemovitosti a investice tedy ani nemuize byt
doporu€ena. DoporuCena by mohla byt pouze v pfipadé, Ze by investor sledoval u
investice i jina nez ekonomicka hlediska a cile, coz vSak neni pfedmétem této prace.

Zavérem interpretace vysledkl tedy je, Ze investici do nemovitosti €. 1 nelze
z ekonomickeého hlediska potencialnimu investorovi doporucit.
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Vyhodnoceni navrhu investice

nazev:
lokalita:

adresa: Berkova

Zakladni udaje:

Byt 3+kk v ulici Berkova
Brno - Kralovo pole, 612 00

Brno - Kralovo pole, 612 00

objednatel studie:

identifikaéni ¢islo studie: i

datum vytvoreni reportu: 06.01.2019

Jan Koval&uk, Irkutska 315/2, Brno - Stary Liskovec, 625 00

typ investora: Fyzicka osoba

druh budovy:

Technické charakteristiky nemovitosti:

Novostavba/developersky projekt

uiitna plocha: 87,00 m?

dispozice: 3+kk pronajimatelna plocha: 87,00 m?
Investicni naklady: Zptsob financovani:
cena nemovitosti: 6 406 000,00 K& hypotéka: ano dalsi ivér: ne
provize RK: 0,00 K¢
dan z nabyti nemovitosti: 0,00 K¢ parametry hypotéky
pravni sluzby: 15 000,00 K¢ vySe hypotéky:
aschova: 10 000,00 K¢ 4 500 000,00 K&
poplatky KN: 1 000,00 K¢ (70,25 % z ceny nemovitosti)
dalsi poplatky: 1 000,00 K¢ doba splaceni (roky): 10
Ocenéni nemovitosti: 6 000,00 K¢ urokova mira (p.a.): 3,29%
poplatek za vyfizeni tvéru: 15 000,00 K¢ mésicni splatka: 44 058,00 K¢
rekonstrukce (stavebni naklady):
celkem investiéni niklady: 6 454 000,00 K& vynaloZené vlastni zdroje: 1 954 000,00 K¢
Vypocet cashflow:
pFijmy: vydaje:
mésiéni rocni mésiéni roéni
prijaté najemné - hrubé: 20 000,00 K¢ 240 000,00 K¢ pojisténi nemovitosti: 321,00 K¢ 3 852,00 K¢
ztrata vlivem neobsazenosti: 1 000,00 K& 12 000,00 K¢ fond oprav: 2 500,00 Ké 30 000,00 K&
pfijaté najemné - po korekci: 19 000,00 K¢ 228 000,00 K¢ dan z pfijmu z prondjmu: 2 850,00 K& 34 200,00 K¢

dafi z vlastnictvi nemovitosti: 261,00 K& 3132,00 K¢
splatka hypotéky: 44 058,00 K¢ 528 696,00 K¢
splatka uvéru: 0,00 K¢ 0,00 K&

pfijmy celkern:|

19 000,00 K¢ 228 000,00 K&

vydaje celkem:|

49 990,00 K¢ 599 880,00 K¢

vysledné cashflow:

pred splacenim hypotéky a uvéru

po splaceni uvéru

po splaceni Gvéru a hypotéky

-30 990,00 K&/més.

-30 990,00 K&/més.

13 068,00 K&/més.

doby zkoumani investice (v letech):
diskontni mira:

Vyhodnoceni investice:

20
5,00%

Vysledné ukazatele vynosnosti:

Cista soucasna hodnota NPV

vnitini vynosové procento IRR

doba navratnosti PP (v letech)

diskontovand doba navratnosti DPP (v letech)

-4127 714,94 K¢

nelze stanovit

deldi neZ zvolena délka analyzovaného
obdobi

delsi neZ zvolend délka analyzovaného
obdobi

Obrdzek 18 - Report provedené analyzy prikladu ¢. 1 - model, zdroj: vlastni tvorba
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Analyza prikladu investice €. 1 pomoci ruéniho vypoctu

Jak je jiz zminéno vySe, pro kontrolu spravnosti vSech mechanism( navrzeného
modelu bylo zvoleno provedeni druhé analyzy s totoznymi vstupnimi daty jen s tim
rozdilem, ze analyza byla provedena pomoci ru¢niho zadani vstupnich dat a provedeni
vSech vypocCtd pomoci vzorch programu MS Excel, vysledky této analyzy pak byly
spolu s vybranymi vstupnimi daty shrnuty do prehledovych tabulek.

Excelovsky list s ru¢né vyplnénymi vstupnimi daty pfikladu €. 1 se nachazi
v tabulce ¢&. 8. Co se tyka metody zadani vstupu, v drtivé vétsSiné pfipadu se jedna o
pouhé vepsani pozadované hodnoty a nastaveni poZzadovaného formatu. Vyjimkou
jsou pouze vypocty nasledujicich hodnot, které jsou provadény pomoci vzorcu:

1. hodnota ro¢nich nakladd a vynosu — vzorec:
pozZzadovana ro¢ni hodnota = dana mésicni hodnota * 12,

2. hodnota dané z vlastnictvi nemovité véci — vzorec:
dan z vlastnictvi nemovité véci = (podlahova plocha nemovitosti v m? *
koeficient pro nemovitost * koeficient pro lokalitu)/12),

3. vypocty vstupd, jejichz hodnota je stanovena procentni €asti z jiného vstupu —

vzorec:

pozadovana hodnota vstupu = hodnota zakladniho vstupu * poZzadovana
procentni sazba

4. vypocet vySe anuity u hypotecniho a dalSiho uvéru — vzorec:

Anuita = (i*(1+)Y(1+i)"-1)*L

Kde: i= mésicni urokova mira
n = délka splaceni daného uvéru v mésicich
L = vySe daného uvéru v K¢

DalSim krokem v ramci ru¢niho provedeni analyzy je stanoveni cashflow investice,
to probéhlo na novém excelovském list€ pomoci vytvofeni a vyplnéni nasledujici
tabulky €. 9, ktera zarovern obecné popisuje zplsob vypoctu hodnot jednotlivych
bunék. Pro ur€eni vysledkl analyzy jsou rozhodujici pFfedevS§im hodnoty
kumulovaného cashflow a kumulovaného diskontovaného cashflow. Z hlediska jejich
skladby bylo nutné vypocet cashflow rozdélit na ¢tyfi obdobi (dle znaceni odpovidajici
tabulce):

Obdobi mésice 0 — tedy mésic, ve kterém probéhne nakup nemovitosti a veSkeré
ukony s nim spojené

DalSim je obdobi od 1. mésice do mésice Ni1-1, kde N1 znacli prvni mésic po
splaceni dal$iho uveéru, vzorce vtomto sloupci tedy plati od 1. mésice po nabyti
nemovitosti do posledniho mésice pred splacenim celého dalSiho uvéru.

Nasleduje obdobi N1-N2-1. V tomto obdobi se sice jiz na nakladech nepodili splatky
uvéru (je jiz plné splacen) ale v jejich skladbé je stale pfitomna splatka hypote¢niho
uvéru. Toto obdobi tedy probiha od prvniho mésice po splaceni dodateného uvéru
do posledniho mésice pfed splacenim celého hypoteéniho uvéru.

Ctvrtym a poslednim obdobim v ramci analyzy je pak obdobi oznagené jako N2-N.
Tedy obdobi od splaceni celého hypoteéniho uvéru do konce zvoleného
analyzovaného obdobi.
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6

mésic 0 1-n14 ni-n. nz-n3
. . = ndklady nepokryté
t klady - e v
investicni na ? v hypotec¢nim a dalSim 0,00 0,00 0,00
nemovitost -
uvérem
= suma opakovanych = suma opakovanych = suma opakovanych
rekurzivni naklady 0,00 nakladd po zahajeni nakladl po zahajeni nakladd po zahajeni
pronajmu pronajmu pronajmu
splatka hypotéky 0,00 = vypocvte'na a,nuv|ta = vypocvte'na a,nuvlta 0,00 K&
hypotecniho Uvéru hypotecniho Uvéru
. - = Ctend it . Y
splatka avéru 0,00 vypcis en? avnm a 0,00 K¢ 0,00 K¢
dalSiho Gvéru
. . o = pfijmy z ndjmu = pfijmy z ndjmu
vynosy 0,00 = Priimy z najmu snlzen_e snizené o sazbu sniZené o sazbu
o sazbu neobsazenosti . .
neobsazenosti neobsazenosti
cashflow | =suma radka 2-6 =suma radku 2-6 =suma radku 2-6 =suma radkd 2-6
, Yy wrs = cashflow v predeslém = cashflow v
kumulované Yo = cashflow v predeslém Y .. vr e Y 4w . ..
=suma radkd 2-6 . YiLe meésici + suma radka 2- predeslém mésici +
cashflow meésici + suma radkd 2-6

suma radka 2-6

diskontované

= suma radkd 2-6

*= cashflow v daném

*= cashflow v daném

*= cashflow v daném

diskontované cashflow
aktudlniho mésice

cashflow aktudiniho
mésice

cashflow mésici/(1+d/12)n mésici/(1+d/12)n mésici/(1+d/12)"
. , = diskontované = diskontované
= diskontované cashflow v vy ow s N
tedetlém meésici + cashflow v predeslém | cashflow v predeslém
KDCF | =suma fadkd 2-6 P mésici + diskontované | meésici + diskontované

cashflow aktudlniho
mésice

Tabulka 8 - Vzor stanoveni cashflow investice, zdroj: vlastni tvorba

*poznamka: d = zvolena ro¢ni diskontni mira, n = pofadové &islo daného mésice

Po vypInéni vySe uvedené tabulky v souladu se vstupnimi daty pfikladu €. 1 pro ngj

vySly v jednotlivych intervalech nasledujici hodnoty:

Investicni faze | pred splacenim hypotéky a Gvéru
(0. mésic) (1. - 122. mésic) (1. - 122. mésic) (123. — 240. mésic)
-1 954 000,00 K¢ -30 754,38 K&/ meés. -30 754,38 K¢/ meés. 13 303,63 K&/més.

Tabulka 9 - Vysledné financni toky v jednotlivych obdobich analyzy pro priklad ¢. 1, zdroj: vlastni tvorba

po splaceni tvéru po splaceni tvéru a hypotéky

Dale nasleduje jiz posledni krok, kterym je vyhodnoceni a stanoveni pozadovanych
vysledkl, témi jsou, jak jiz uvadéji predeSlé kapitoly, ukazatele ekonomické
efektivnosti, konkrétné doba navratnosti (PP), diskontovana doba navratnosti (DPP),
vnitini vynosové procento (IRR) a Cista sou€asna hodnota (NPV).

Tyto ukazatele byly stanoveny, s ohledem na vySe uvedenou tabulku, nasledujicim
zpusobem:

Doba navratnosti (PP) = poCet mésicu od pofizeni nemovitosti, kdy je kumulované
cashflow mensi nez 0

Diskontovana doba navratnosti (DPP) = poCet mésicl od pofizeni nemovitosti, kdy
je kumulované cashflow mensi nez 0

Vnitini vynosové procento (IRR) je stanoveno pomoci funkce MS Excel nazyvajici
se MIRA.VYNOSNOSTI, tato funkce automaticky vrati hodnotu vnitfiniho vynosového
procenta, jedinym poZzadovanym vstupem této funkce je zadani pole bunék, ve kterém
se nachazeji analyzované finan¢ni toky, s ohledem na vySe uvedenou tabulku se tedy
jedna o hodnoty v fadku ,diskontované cashflow” v rozsahu mésicti 0 az N3. Co se
tyka vysledné hodnoty IRR, mohou nastat dvé moznosti — v pfipadé, Ze investice
pfinese vynos a kumulované diskontované cashflow je tedy v poslednim zkoumaném
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mésici vétSi nez nula, excel vrati konkrétni hodnotu IRR. Pokud je v§ak hodnota KDCF
v poslednim zkoumaném meésici niz§i nebo rovna nule, excel vrati vysledek
H#DELENI_NULOU!“ nebo ,#HODNOTA!“. V takovém pfipadé IRR nelze stanovit, coz
je i pozadovany vysledek, ktery ma model automaticky zobrazovat a jak je vidét v ramci
predeslé kapitoly, model tento vysledek uspésné interpretuje podle pozadavka.

Poslednim sledovanym ukazatelem je Cistda sou€asna hodnota (NPV), ta je
stanovena jako suma vSech hodnot v fadku ,Diskontované cashflow” a zaroven je
rovna hodnoté KDCF v poslednim analyzovaném mésici.

Vysledky ru¢né provedené analyzy pfikladu €. 1 shrnuje tabulka &. 11:

Doba navratnosti PP DelSi, nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Diskontovana doba navratnosti DPP | DelSi, nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Vnitfni vynosové procento IRR IRR nelze stanovit
Cista soudasna hodnota NPV -4 118 651,10 K&

Tabulka 10 - Vysledky rucné provedené analyzy prikladu ¢. 1, zdroj: vlastni tvorba
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Porovnani vysledkti obou metod a vyhodnoceni funkénosti modelu
v aplikaci na prikladu investice ¢.1

Predposlednim, a naprosto zasadnim, krokem praktické aplikace modelu a
vyhodnoceni jeho funk&nosti v ramci pfikladu ¢€.1 je porovnani vysledkd obou vySe
pouzitych metod. Cilem je samozfejmé situace, kdy budou vesSkeré udaje, jak vstupni,
tak i vystupni v ramci modelu odpovidat ru¢né zadanym a vypoc¢tenym hodnotam.
K této kontrole bude pouzit nasledujici postup:

Budou extrahovana data z reportu vygenerovaného modelem a tyto data budou
porovnana s vysledky ru¢né provedené analyzy, dale bude u kazdé polozky proveden
zavér, zda hodnota vytvofena modelem odpovida hodnoté pozadované s tim, ze za
cilovou se povazuje hodnota zadana (nebo vypoctena) ru¢né. Tuto kontrolu shrnuje
nasledujici tabulka:

udaj hodnota - modelem h?dnota -’ruéné hOanty.,SE
(= poZzadovana hodnota) shoduiji
zakladni udaje
nazev Byt 3+kk v ulici Berkova Byt 3+kk v ulici Berkova ano
lokalita Brno - Krdlovo pole Brno - Kralovo pole ano
adresa Berkova Berkova ano
61200 B;r;cl)e- Krdlovo 612 00 Brno - Krdlovo pole ano
Jan Kovalcuk, Irkutska Jan Kovalcuk, Irkutska
objednatel studie 315/2, 625 00 Brno - 315/2, 625 00 Brno - stary ano
stary Liskovec Liskovec
identifikacni Cislo studie 1 1 ano
typ investora Fyzicka osoba Fyzickd osoba ano
Technické charakteristiky nemovitosti
druh budovy Novostavba Novostavba ano
dispozice 3+kk 3+kk ano
uZitna plocha 87,00 m? 87,00 m? ano
pronajimatelna plocha 87,00 m? 87,00 m? ano
Investi¢ni naklady
cena nemovitosti 6 406 000,00 K¢ 6 406 000,00 K¢ ano
provize RK 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
dan z nabyti nemovitosti 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
pravni sluzby 15 000,00 K¢ 15 000,00 K¢ ano
uschova 10 000,00 K¢ 10 000,00 K¢ ano
poplatky KN 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
dalsi poplatky 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
Ocenéni nemovitosti 6 000,00 K¢ 6 000,00 K¢ ano
poplatek za vyfizeni tivéru 15 000,00 K¢ 15 000,00 K¢ ano
rekonstrukce (stavebni naklady) 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
celkem investi¢ni naklady 6 454 000,00 K¢ 6 454 000,00 K¢ ano
Zpusob financovani
hypotéka ano ano ano
dalsi avér ne ne ano
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vyie hypotéky l(l) 500 000,00 K¢ (70,2-5 4 500 000,00 K¢ ?70,2-5 % z ano
% z ceny nemovitosti) ceny nemovitosti)
doba splaceni (roky) 10 10 ano
urokova mira (p.a.) 3,29% 3,29% ano
mésicni splatka 44 058,00 K¢ 44 058,00 K¢ ano
vynalozené vlastni zdroje 1923 500,00 K& 1923 500,00 K¢ ano
vynosy
pFijaté najemné - hrubé - mésicni 20 000,00 K¢ 20 000,00 K¢ ano
pfijaté najemné - hrubé - rocni 240 000,00 K¢ 240 000,00 K¢ ano
ztrata vlivem neobsazenosti - mésicni 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
ztrata vlivem neobsazenosti - ro¢ni 12 000,00 K¢ 12 000,00 K¢ ano
PFijaté ndjemné - po korekci - 19 000,00 K& 19 000,00 K& ano
mésicni
pfijaté najemné - po korekci - roéni 228 000,00 K¢ 228 000,00 K¢ ano
pfijmy celkem - mésicni 19 000,00 K¢ 19 000,00 K¢ ano
pfijmy celkem - rocni 228 000,00 K¢ 228 000,00 K¢ ano
naklady
pojisténi nemovitosti - mésicni 321,00 K¢ 321,00 K¢ ano
pojisténi nemovitosti - rocni 3 852,00 K¢ 3 852,00 K¢ ano
fond oprav - mésicni 2 500,00 K¢ 2 500,00 K¢ ano
fond oprav - rocni 30 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ ano
dan z pfijmu z prondajmu - mésicni 2 850,00 K¢ 2 850,00 K¢ ano
dan z pfijmu z prondjmu - rocni 34 200,00 K¢ 34 200,00 K¢
dan z vlastnr:;\s/;ér:mowtostl - 261,00 K& 2538 K¢
dan z vlastnictvi nemovitosti - rocni 3132,00 K¢ 304,56 K¢
splatka hypotéky - mésicni 44 058,00 K¢ 44 058,00 K¢
splatka hypotéky -rocni 528 696,00 K¢ 528 696,00 K¢
splatka Gvéru - mésicni 0,00 K¢ 0,00 K¢
splatka avéru - rocni 0,00 K¢ 0,00 K¢
vydaje celkem - mésicni 49 990,00 K¢ 49 754,38 K¢

vydaje celkem - rocni

599 880,00 K¢

597 052,56 K¢

Vysledné cashflow

cashflow - pied splacenim hypotéky
a uvéru

-30 990,00 K¢/meés.

-30 754,38 K&/més.

cashflow - po splaceni tvéru

-30 990,00 K¢/meés.

-30 754,38 K&/més.

cashflow - po splaceni tvéru a

13 307,25 K&/més.

13 303,62 K¢/més.

hypotéky
Parametry analyzy
délka doby zkoumani investice 20 let 20 let ano
diskontni mira 5% 5% ano
Vysledné ukazatele vynosnosti
. . delsi nez zvolena délka delsi nez zvolena délka
doba navratnosti . , . , ano
analyzovaného obdobi analyzovaného obdobi
. . . . delSi nez zvolend délka delsi nez zvolena délka
diskontovana doba ndavratnosti . , . , ano
analyzovaného obdobi analyzovaného obdobi
vnitfni vynosové procento IRR nelze stanovit IRR nelze stanovit ano

Cista soucasna hodnota

-4 127 714,94 K¢

-4 092 011,79 K&

Tabulka 11 - Kontrola sprdvnosti vyslednych hodnot vracenych modelem — pfiklad ¢. 1, zdroj: vlastni tvorba
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Jak je z vySe uvedené tabulky zfejmé, z celkového poctu 61 sledovanych hodnot
vratil model 8 Spatnych. Pfi bliz§im ohledani Ize konstatovat, Ze prvni nespravnou
hodnotou je dafn zvlastnictvi nemovitosti — mésicni. Nasleduji hodnoty ,dan
z vlastnictvi nemovitosti — ro¢ni“, celkové mésicni a roCni vydaje, cashflow ve vSech
tfech obdobich a Cista souasna hodnota (NPV). Vzhledem ke zpUsobu stanoveni a
skladbé téchto nasledujicich hodnot (dan z vlastnictvi nemovitosti je ovliviiuje) a
k jejich odchylce od pozadované hodnoty, ktera napovida, ze chyba bude pouze v dani
z vlastnictvi nemovitosti, Ize konstatovat, Ze odstranénim chyby v hodnoté dané
z vlastnictvi nemovitosti dojde k automatické opravé i téchto navazujicich udaju.

Hodnota dané z vlastnictvi nemovitosti je pocitana podle nasledujiciho vzorce:

Dan z vlastnictvi nemovitosti - mési¢ni = (podlahova plocha nemovitosti * koeficient
nemovitosti * koeficient lokality)/12

Po bliz§im ohledani funkcCnich struktur navrzeného modelu bylo zjisténo, ze
hodnoty podlahové plochy a koeficientu lokality byly zadany spravné avSak u hodnoty
koeficientu nemovitosti doslo po zadani poZzadované hodnoty (3,50) pfi jejim zapisu do
pFidéleného listu zfejmeé z dlvodu Spatné napsaného kédu k zaokrouhleni této hodnoty
na 3,00 a navic se zaménila ro¢ni ¢astka s mésicni. Tento chybny kod byl ihned po
zjisténi opraven a kontrola jeho spravnosti probéhne v ramci pfikladu €. 2

Co se tyka posouzeni vizualni stranky reportu a jeho vzhledu po vytisténi do
formatu PDF, Ize konstatovat, Ze sou€asna navrzena podoba reportu je pro autora
vyhovujici a neni tedy z vizualniho hlediska nutny dalSi zasah.

Zaveér porovnani obou metod v ramci prikladu €. 1 je tedy nasledujici:

Pfi vzajemném porovnani obou metod bylo zjisténo, Zze model vykazuje chybu
celkem v 8 z 61 sledovanych hodnot. Po blizSim ohledani bylo zjisténo, ze vSech 8
nespravnych hodnot je zpisobeno Spatnym pfenosem hodnoty jednoho z koeficient
pro vypoCet dané z vlastnictvi nemovitosti ze zadavaciho formulafe do vypocetniho
listu. Tato chyba byla neprodlené odstranéna a potvrzeni jejiho odstranéni probéhne
v nasledujicim pfikladé. Z hlediska funkénosti uzivatelského prostiedi vSak lze
konstatovat, Ze pfi praci s modelem nedoSlo k zadné zavazné chybé, ktera by
znemoznila provést analyzu nebo by hrubym zpisobem ovlivnila jeji vysledek. Vizualni
stranka reportu analyzy je také uspokojiva a nevyzaduje zadny dalSi zasah.

Na dalSich pfikladech jiz bude aplikovany model s opravenym zdpisem v tomto
pfipadé vadného koeficientu.
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2.4.5 Priklad investice ¢. 2 — StarSi nemovitost bez nutnosti rekonstrukce

V souladu s kapitolou €. 2.4.3 této prace bude pro druhy pfiklad zvolena investice
do bytové jednotky, u které se vzhledem ke stafi jedna o nemovitost bud' starsi péti let
nebo mladsi péti let ale investor jiZ nebude jejim prvnim kupcem. Vybér takové
nemovitosti probéhne v ramci zvoleného inzertniho serveru mezi nemovitostmi se
stavem budovy uvadénym jak ,dobry“, ,velmi dobry“ nebo ,po rekonstrukci®. Zaroven
se z hlediska dispozice bude jednat o byt o velikosti 3+1. Po pfihlédnuti k vySe
uvedenému byl na zvoleném inzertnim serveru (22) vybran pro analyzu nasledujici byt:

Prodej bytu 3+1 s lodzii, 74 m2, Karpatska, Brno Stary Liskovec. Byt 3+1 se
zasklenou lodzii (4,7 m?) a sklepem (2 m?), ve 4. patfe zrevitalizovaného zatepleného
domu s vytahem, na ulici Karpatska, Brno Stary Liskovec. Samoziejmosti jsou
plastova okna, kuchyrnska linka ve dfeve, lodzie (s moznosti zaskleni) s hezkym
vyhledem do zelené. Byt se nachazi v hezky udrzovaném plvodnim stavu. V obytnych
mistnostech a v kuchyni jsou na podlahach koberce + pvc, na chodbé, v koupelné a
na toaleté keramicka dlazba. Byt se sklada ze 3 mistnosti, lodzie, kuchyné, komory,
chodby, koupelny a toalety. Orientace bytu na zapad, 1 pokoj na sever. Nizké mésicni
naklady 4.453 K¢ v€etné fondu oprav (+ 1.000 KC elektfina a plyn). Poskytovatel
internetu je v domé =zaveden Netbox a UPC. Cena nemovitosti je
3 295 000,00 k¢ v€. DPH, k cené je nutno pfipocCist provizi RK do které jsou vSak jiz
zapocteny pravni sluzby.
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Obrdzek 20 - Dispozice bytu vybraného pro priklad ¢. 2, zdroj: www.sreality.cz (22)
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Obrdzek 21 - Celkovy pohled na objekt, ve kterém se byt zvoleny pro pfiklad ¢. 2 nachdzi, zdroj: www.sreality.cz (22)

Analyza prikladu investice €. 2 pomoci modelu
Zadani vstupnich dat probéhne v ramci pfikladu €. 2 stejnym zplsobem, jako u

,,,,,

Nazvem investice je ,Byt 3+1 v ulici Karpatska“ identifikacni Cislo investice
odpovida znaceni v této praci, tedy 2.

Identifikani a technické udaje investice byly vyplnény v souladu s udaji ziskanymi
z inzeratu. Pro vyplnéni identifikacnich udaji objednatele studie byla zvolena stejna
fiktivni fyzicka osoba jako v pfikladu &. 1, tedy Jan KovalCuk s adresou Irkutska 315/2,
625 00, Brno — Stary Liskovec.

V ramci parametrd investiéni studie byla délka analyzovaného obdobi vzhledem
k vyrazné nizSim investi¢énim nakladim oproti prvnimu pfikladu snizena na 15 let.
Diskontni mira zdstava na 5,00 %

Co se tyka investi¢nich nakladd, je situace v pfipadé pfikladu €. 2 nasledujici: Cena
nemovitosti je 3 295 000,00 K& v¢. DPH. Oproti pfikladu €. 1 vSak pfibyvaji naklady na
provizi realitni kancelafi, jeji vysSi nebylo mozné v inzeratu dohledat, a tak je odbornym
odhadem stanovena na 170 000,00 K¢ (5,16 % pofizovaci ceny nemovitosti). Dal8im
nové vzniklym nakladem je daf z nabyti nemovitosti ve vySi 4 % z pofizovaci ceny
nemovitosti (131 800 K¢), jelikoz se vtomto pfipadé nejedna o nemovitost
osvobozenou o tuto daf. Naklady na rekonstrukci opét nejsou vzhledem ke stavu
nemovitosti uvazovany. Poplatky za pravni sluzby hradi RK, v tomto pfipadé tedy
odpadaji, ostatni naklady jako je poplatek za uschovu, ocenéni nemovitosti apod. jsou
stanoveny odbornym odhadem a jejich vySe spolu s celkovou vysi investi¢nich naklad
je zfejma z nasledujiciho obrazku €. 22

VyS8i mési¢niho pojistného vratila internetova kalkulacka v intervalu od 95 K&/més.
do 231 K&/més. na zakladé tohoto intervalu tak byla zvolena stfedni hodnota 163
K&/més. V inzeratu jeho vystavitel uvadi ,Nizké mési¢ni naklady 4 4563 K¢ véetné fondu
oprav (+ 1.000 K¢ elektiina a plyn)“. Z tohoto popisu vSak neni ziejmé, jakou Cast této
Castky fond oprav tvofi, pro pfiklad €. 2 je tak jeho vySe ur€ena odbornym odhadem
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na 2 000 K&/més. V ramci této prace se uvazuje, zZe zbyla ¢ast téchto dalSich nakladd
je pfenesena na najemniky a na vypocet cashflow investora tak nema vliv.

Koeficient pro typ nemovitosti vratil webovy portal shodné s pfikladem ¢€.1 ve vysSi
3,50. Mistni koeficient neni stanoven a je tak uvazovan jako 1,00.

Jak je uvedeno v kapitole €. 2.4.2 této prace, primérna vySe najmu v dané lokalité
a pro danou kategorii bytd je 17 042,67 K&/més. hrubé najemné je tedy stanoveno na
18 500 K¢&, sazba neobsazenosti na 5 % (925 K&/més.). Cisté najemné po korekci je
tak ve vysi 17 575,00 K&/més.

Z hlediska financovani byla zvolena kombinace vlastnich zdroju, hypote¢niho
uvéru a spotrebitelského uvéru. V ramci hypoteCniho Uvéru je uvazovana jeho vyse
1 977 000,00 K&, coz odpovida 60,00 % z pofizovaci ceny nemovitosti. Doba splaceni
je nastavena na 10 let a urokova mira 3,51 % ro¢né. Spotfebitelsky uvér je uvazovan
ve vySi 700 000,00 K& (42,91 % ze zbyvajicich investi¢nich nakladd nepokrytych
hypote¢nim uvérem). Doba splatnosti 6 let. PFi této konfiguraci tak vychazeji mésicni
splatky na 19 559,00 K& pro hypote¢ni uveér, resp. 11 569,00 KE pro doplrikovy
spotiebitelsky uvér. Vlastnimi zdroji by pfi této konfiguraci investor financoval
947 800,00 K&.

Veskeré vySe popsané vstupni udaje jsou pfehledné shrnuty na nasledujicim
obrazku, zobrazujicim vyplnény rekapitulacni formulaf modelu:

Rekapitulace zadanych dat investice X

Identifikagni a technické tidaje investice

nézev investice: Byt 3+1 v ulidi Karpatskd

identifikacnf &islo investice: 2

adresa investice:

Karpatska, 272/1, Brno - Stary Liskovec, 625 00

Parametry zkoumani investice
délka doby zkoumaniinvestice (v letech): 15
diskontni mira: 5,00%

objednatel studie: Jan Kovalcuk
osoba investora:  Fyzicka osoba

uZitna plocha (m2): 74
pronajimateind plocha (m2): 74

druh budovy: Nemovitost starsi 5 let
dispozice: 3+1
Tnvesticni naklady investice
cena nemovitosti: 3 295 000,00 K&

Parametry financovani
zpiisob financovani:

provize RK: 170 000,00 K¢ hypotéka:
darl z nabyti nemovitosti (4%): 131 800,00 K¢ wySe hypotéky: 1977 000,00 K¢
pravnisluzby: 0,00 K& doba splaceni (v letech): 10
Advokatni tischova finanénich prostiedki: 5 000,00 K& Grokové mira (% p.a.): 3,51

poplatky KN:  1000,00 K&

daki poplaticy: 1 000,00 K&

ocenéni nemovitosti: 6 000,00 K&

Poplatky za vyfizeni avérd: 15 000,00 K&
rekonstrukce (stavebninaklady): 0,00 K&

celkové investicni naklady: 3 624 800,00 KT

Opravit

tvér:
vyée (ivéru: 700 000,00 K&
doba spldceni (v letech): 6
lrokova mira (% p.a.): 59

Opravit Opravit

vlastni zdroje: 947 800,00 K¢

Pravideln€ naklady a vynosy:
naklady mésicni rotni mésicni rotni
pojistén nemovitosti 163,00 K¢ 1 956,00 K& pfijaté najemné - hrubé 18 500,00 K¢ 222 000,00 K&
Pispévek na spravu domu a pozemku 2 000,00 K& 24 000,00 K& ztrdta vivem necbsazenosti: 925,00 K& 11 100,00 K&
dafi z pfijmu z prondjmu 2 636,25 K¢ 31 635,00 K& 5
dari z vlastnictvl nemovitost 21,58 K& 259,00 K¢
spldtia hypotéiy 19 559,00 K& 234 708,00 K&
spldtka (ivéru 11 569,00 K& 138 828,00 K&
naklady celkem: 35 948,83 KE 431 386,00 KE Gpant:
Zpét I Zrudit I Provést analyzu

Obrdzek 22 - Rekapitulacni formular modelu s udaji pro priklad ¢. 2, zdroj: vlastni tvorba
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Po provedeni analyzy model vratil vysledky obsazené v nasledujicim obrazku
formulare uréeného k zobrazovani vysledku:
Vysledky provedené analyzy x
Piehled mesi¢nich finanénich tokd
mésicni cashflow pred splacenim hypotéky a Gvéru: -18 373,83 K¢ (od 1. do 6. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni Gvéru: -6 804,83 K¢ (od 7. do 10. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni Uvéru a hypoteky: 12 754,17 K (od 11. do 15. roku od investice)
Piehled celkovych nékladd a vynost
Celkové naklady v analyzovaném obdobi: -4 995 598,00 K¢
Celkove diskontovane naklady v analyzovaném obdobi: -4 119 819,92 K¢
Celkové vynosy v analyzovaném obdobi: 3 163 500,00 K¢
Celkové diskontované vynosy v analyzovaném obdobi: 2 222 450,89 K¢
Vysledné hodnoty ukazatell rentability
Doba navratnosti PP: delsi nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Diskontovana doba navratnosti DPP: delsi nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Vnitrni vynosové procento IRR: nelze stanovit
Cistd soucasna hodnota NPV: -1 897 369,03 K&
. Upravit vstupni Vygenerovat report .
Hlavni menu ety A Ukoncit program

Obradzek 23 - Vysledkovy formuldr modelu s hodnotami pro priklad ¢. 2, zdroj: vlastni tvorba

Tyto vracené vysledky shledal autor na prvni pohled spravnymi a nechal tedy
model vygenerovat report provedené analyzy pfikladu €. 2, ktery se nachazi na

nasledujici strané.
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Vyhodnoceni navrhu investice

2akladni udaje:

nazev: Byt 3+1 v ulici Karpatska
lokalita: Brno - Stary Liskovec, 625 00

adresa: Karpatska, 272/1
Brno - Stary Liskovec, 625 00

objednatel studie: Jan KovalCuk, Irkutska, 315/2, Brno - Stary Liskovec

identifikacni €islo studie: 2

datum vytvofeni reportu: 06.01.2019

typ investora: Fyzicka osoba

Technické charakteristiky nemovitosti:

druh budovy: Nemovitost starsi 5 let uZitnd plocha: 74,00 m?
dispozice: 3+1 pronajimatelna plocha: 74,00 m?
Investi¢ni naklady: Zpusob financovani:
cena nemovitosti: 3 295 000,00 K& hypotéka: ano dalsi uvér: ano
provize RK: 170 000,00 K¢
dan z nabyti nemovitosti: 131 800,00 K& parametry hypotéky parametry Gvéru
pravni sluzby: 0,00 K¢ vyse hypotéky: vyse Gvéru:
uschova: 5 000,00 K¢ 1977 000,00 K& 700 000,00 K¢
poplatky KN: 1 000,00 K¢ (60 % z ceny nemovitosti) (42,49 % nakladt nepokrytych hypotékou)
dalsi poplatky: 1 000,00 K¢ doba splaceni (roky): 10 doba splacen (roky): 6
Ocenéni nemovitosti: 6 000,00 K¢ urokova mira (p.a.): 3,51% urokova mira (p.a.): 5,90%
poplatek za vyfizeni Gvéru: 15 000,00 K¢ mésicni splatka: 19 559,00 K¢ meésicni splatka: 11 569,00 K¢
rekonstrukce (stavebni naklady):
celkem investi¢ni naklady: 3 624 800,00 K¢ vynalozené vlastni zdroje: 947 800,00 K¢

Vypodet cashflow:

pFijmy: vydaje:
mésicni rocni mésicni rocni
pfijaté ndjemné - hrubé: 18 500,00 K¢ 222 000,00 K& pojisténi nemovitosti: 163,00 K¢ 1 956,00 K¢
ztrata vlivem neobsazenosti: 925,00 K& 11 100,00 K& fond oprav: 2 000,00 K& 24 000,00 K¢
pfijaté najemné - po korekci: 17 575,00 K¢ 210 900,00 K& dan z pfijmu z pronajmu: 2 636,25 K¢ 31 635,00 K¢
dan z vlastnictvi nemovitosti: 21,58 K¢ 259,00 K&
splatka hypotéky: 19 559,00 Ké 234 708,00 K¢
splatka uvéru: 11 569,00 K¢ 138 828,00 K¢
pFijmy celkern:| 17 575,00 K¢ 210 900,00 K& vydaje celkem:\ 35 948,83 K¢ 431 386,00 K&

vysledné cashflow:

pied splacenim hypotéky a uvéru po splaceni Gvéru

po splaceni uvéru a hypotéky

-18 373,83 Ké/més. -6 804,83 K&/més.

12 754,17 K&/més.

Vyhodnoceni investice:

doby zkoumani investice (v letech): 15
diskontni mira: 5,00%

Vysledné ukazatele vynosnosti:

¢ista soucasna hodnota NPV vnitfni vynosové procento IRR doba ndvratnosti PP (v letech) Jisk 5 doba na i DPP (v letech)
11897 369,03 K¢ el delSi nez zvolena delkaf analyzovaného deldi nez zvolend delka’ analyzovaného
obdobi obdobi

Obrdzek 24 - Report provedené analyzy prikladu ¢. 2 - model, zdroj: vlastni tvorba
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Analyza prikladu investice €. 2 pomoci ruéniho vypoctu

Stejné jako v prvnim pfikladu, bude i v ramci druhého pfikladu proveden kontrolni
vypocCet pomoci ru¢niho zadani hodnot do listu MS Excel a dale pomoci ru¢niho
sestaveni tabulky cashflow a ru¢niho vypocteni vysledkl prostfednictvim vzorci MS
Excel. Pro vyplnéni vstupnich dat byla pouZita tabulka jiz pfedpfipravena v ramci
pfedchoziho pfikladu. Tato tabulka s rekapitulaci zadanych vstupnich udaji se

nachazi dole:

Vstupni parametry

nazev:

Byt 3+1 v ulici Karpatska

identifikacni Cislo investice:

2

investor:

Fyzickd osoba

jméno investora:

Jan Kovalcuk

identifika¢ni Udaje investora: ulice, €.p. mésto, PSC

adresa: | Irkutska 315/2 | Brno - stary Liskovec, 625 00
identifikacni udaje investice: ulice, €.p. mésto, PSC

adresa: | Karpatska 272/1 | Brno - stary Liskovec, 625 00

druh budovy:

Nemovitost starsi 5 let

velikost (b.j.):

3+1

uzitna plocha (m2):

74

pronajimatelna plocha (m2):

74

lokalita:

Brno - Stary Liskovec

parametry zkoumani investice

délka doby zkoumani investice (v letech):

15

i(diskontni mira, rocni):

5,00%

Naklady

investicni naklady

cena nemovitosti:

3 295 000,00 K¢

provize RK:

170 000,00 K¢

dan z nabyti nemovitosti:

131 800,00 K¢

pravni sluzby:

0,00 K¢

Uschova:

5 000,00 K¢

poplatky KN:

1 000,00 K¢

dalsi poplatky:

1 000,00 K¢

Ocenéni nemovitosti:

6 000,00 K¢

poplatek za vytizeni Gvéru:

15 000,00 K¢

rekonstrukce pred zahajenim pronajmu:

0,00 K¢

Naklady na rekonstrukci:

0,00 K¢

Investi¢ni naklady celkem:

3624 800,00 K¢

Pravidelné ndklady po nabyti nemovitosti

meésicni roc¢ni

pojisténi nemovitosti:

163,00 K¢ 1 956,00 K¢

fond oprav (odborny odhad/dotazem):

2 000,00 K¢ 24 000,00 K¢

dan z pfijmu (15% pro FO, 19% pro PO):

2 636,25 K¢ 31 635,00 K¢

koeficient pro nemovitost 3,5
koeficient pro lokalitu 1
dan z vlastnictvi: 21,58 K¢ 259,00 K¢

Splatka hypotéky:

19 559,00 K¢ 234 708,00 K¢
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Splatka dvéru:

11 569,00 K¢

138 828,00 K¢

pravidelné naklady celkem:

35 948,83 K¢

431 386,00 K¢

pfijmy
mésicni ro¢ni
pFijaté ndjemné - hrubé(Ké/més.): | 18 500,00 K¢ 222 000,00 K¢
sazba neobsazenosti 5%
ztrata vlivem neobsazenosti: 925,00 K¢ 11 100,00 K¢

pfijaté najemné - po korekci

17 575,00 K¢

210 900,00 K¢

Zpusob financovani nemovitosti

hypotéka
Ké %
hypotéka (z ceny nemovitosti): | 1 977 000,00 K¢ 60,00
Parametry hypotéky
délka splaceni uvéru (v letech): 10
urokova mira (p.a.): 3,51%

uveér
Vyge Gvéru: | 700 000,00 K&
Parametry Uvéru
délka splaceni Uvéru (v letech): 6
urokova mira (p.a.): 5,90%
Vlastni zdroje: | 947 800,00 K¢

Tabulka 12 - Tabulka ru¢né zadanych vstupnich udaji prikladu ¢. 2 do listu MS Excel, zdroj: vlastni tvorba

Jak je jiz uvedeno vyse, nasledujicim krokem je sestaveni tabulky finan¢nich tok
pro konkrétni pfiklad, to probéhlo stejnym zplsobem, jako je specifikovano a popsano
vramci pfikladu €.1. S ohledem na tento vzorovy postup a zvolené parametry
financovani tedy také probéhlo rozdéleni na nasledujici Ctyfi Casové intervaly:

- mésicO0,

- meésic 1-N1-1, kde N1-1 odpovida 72. mésici od nakupu nemovitosti

- mésic N1-N2-1, kde N1 odpovida 73. mésici od pofizeni nemovitosti a N2-1 120.
mésici a

- mésic N2-N3, kde Nz je rovno 121. mésici od nakupu nemovitosti a N3 odpovida
poslednimu mésici v ramci zvolené délky posuzovaného obdobi, tedy mésici s
Cislem 180.

Po provedeni vySe popsanych kroku tak vysly v jednotlivych intervalech nasledujici
financni toky:

Investicni faze po splaceni tvéru a hypotéky
(121. - 150. mésic)

12 754,17 K¢/més.

pred splacenim hypotéky a ivéru | po splaceni Gvéru
(0. mésic) (1. - 72. mésic) (73. - 121. mésic)
-931 300,00 K¢ -18 373,83 K¢/més. -6 804,83 K¢/més.

Tabulka 13 - Vlysledné finanéni toky prikladu ¢. 2 dle obdobi, zdroj: vlastni tvorba

Po stanoveni finanénich tokd investice v jednotlivych intervalech pak nasleduje jiz
samotné vyhodnoceni investice pomoci ekonomickych ukazatelll popsanych
v pfedchozi kapitole, tyto ukazatele vysly v nasledujicich hodnotach:

Doba navratnosti PP
Diskontovana doba navratnosti DPP
Vnitini vynosové procento IRR IRR nelze stanovit
Cista sougasna hodnota NPV -1 897 369,03 K&
Tabulka 14 - Vysledky rucniho vypoctu analyzy prikladu ¢&. 2, zdroj: viastni tvorba

DelSi, nez zvolena délka analyzovaného obdobi
DelSi, nez zvolena délka analyzovaného obdobi
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Interpretace vysledku prikladu €. 2

Z pohledu jak na vysledkovy formulaf, tak i na tabulku s vysledky ruéniho vypoctu
vyplyva, ze pro pfiklad ¢. 2 vySly nasledujici vysledky (hodnoty sledovanych
ukazatelQ):

Doba navratnosti PP a diskontovana doba navratnosti DPP vySly delSi nez zvolena
délka analyzovaného obdobi (15 let). Cistd soudasna hodnota vysla
— 1897 369,03 K&, tedy menSi nez 0 a v navaznosti na tuto skuteCnost také nebylo
mozné urcit vnitfni vynosové procento IRR.

Fakt, ze NPV vysla vyrazné mensSi nez 0 nasvédCuje tomu, Ze za zvolenych
podminek se z ekonomického hlediska investice do dané nemovitosti nevyplati —
prijmy plynouci z pronajmu nemovitosti jsou pfiliS nizké a neprevysi vydaje spojené
s pofizenim, vlastnictvim a provozem této nemovitosti a investice tedy ani nemuaze byt
doporu€ena. DoporuCena by mohla byt pouze v pfipadé, Zze by investor sledoval u
investice i jind nez ekonomicka hlediska a cile, coz vSak neni pfedmétem této prace.

Zavérem interpretace vysledkul tedy je, Ze ani investici do nemovitosti €. 2 nelze
z ekonomického hlediska potencialnimu investorovi doporudit.
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Porovnani vysledkti obou metod vyhodnoceni funkénosti modelu v aplikaci
na prikladu investice ¢€.2

Stejné jako v prvnim pfikladé, byly i v pfikladé druhém v nasledujicim kroku
porovnany vysledky obou metod s cilem opétovného ovérfeni funk&nosti modelu.
K tomuto porovnani byl pouzit stejny vzor tabulky, jako v pfedchozim pfikladé a
vysledky kontroly jsou nasledujici:

hodnota - rucné
udaj hodnota - modelem (= pozadovana hodnotyﬂse
hodnota) shoduji
zakladni udaje
nazev Byt 3+1v U!ICI Byt 3+1 v ulici Karpatska ano
Karpatska
lokalita Brno - Stary Liskovec Brno - Stary Liskovec ano
adresa Karpatska 272/1 Karpatska 272/1 ano
625 00 Brno - Stary 625 00 Brno - Stary

Liskovec Liskovec ano

Jan Kovalcuk, Irkutska | Jan Kovalcuk, Irkutska
objednatel studie 315/2, 625 00 Brno - 315/2, 62500 Brno - ano

stary Liskovec stary Liskovec
identifikacni Cislo studie 2 2 ano
datum vytvoreni reportu 21.12.2018 21.12.2018 ano
typ investora Fyzicka osoba Fyzicka osoba ano
Technické charakteristiky nemovitosti
druh budovy Nemovitost starsi 5 Nemovitost starsi 5 ano
dispozice 3+1 3+1 ano
uzitna plocha 74,00 m? 74,00 m? ano
pronajimatelna plocha 74,00 m? 74,00 m? ano
Investicni naklady
cena nemovitosti 3295 000,00 K¢ 3295 000,00 K¢ ano
provize RK 170 000,00 K¢ 170 000,00 K¢ ano
dan z nabyti nemovitosti 131 800,00 K¢ 131 800,00 K¢ ano
pravni sluzby 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
uschova 5 000,00 K¢ 5 000,00 K¢ ano
poplatky KN 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
dalsi poplatky 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
Ocenéni nemovitosti 6 000,00 K¢ 6 000,00 K¢ ano
poplatek za vyfFizeni Gvéru 15 000,00 K¢ 15 000,00 K¢ ano
rekonstrukce (stavebni naklady) 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
celkem investicni naklady 3624 800,00 K¢ 3 624 800,00 K¢ ano
Zpusob financovani

hypotéka ano ano ano
dalsi avér ano ano ano

- . 1977 000,00 ke 1977 000,00 K¢ (60,00
vyse hypotéky (60,00 % z ceny o o ano

nemovitosti) % z ceny nemovitosti)
doba splaceni (roky) 10 10 ano
urokova mira (p.a.) 3,51% 3,51% ano
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v

mésicni splatka 19 559,00 K¢ 19 559,00 K¢ ano
700/000,00 K€ (42,91 | 74 400,00 K¢ (42,91 %
vySe Uvéru % naklad,u nakladd nepokrytych
nepokr,ytych hypotékou)
hypotékou)
doba splaceni (roky) 6 6
urokova mira (p.a.) 5,90% 5,90%
mésicni splatka 11 569,00 K¢ 11 569,00 K¢
vynaloZené vlastni zdroje 947 800,00 K¢ 947 800,00 K¢ ano
vynosy
pfijaté ndjemné - hrubé - mésicni 18 500,00 K¢ 18 500,00 K¢ ano
pfijaté ndjemné - hrubé - rocni 222 000,00 K¢ 222 000,00 K¢ ano
ztrata vllve::ér;?;‘l?sazenostl - 925,00 K& 925,00 K& ano
ztrata vlivem neobsazenosti - rocni 11 100,00 K¢ 11 100,00 K¢ ano
prijate “a’e:é';?é'n?" korekei - 17 575,00 k& 17 575,00 K& ano
pfijaté ndjemné - po korekci - rocni 210 900,00 K¢ 210 900,00 K¢ ano
pfijmy celkem - mésicni 17 575,00 K¢ 17 575,00 K¢ ano
pfijmy celkem - rocni 210 900,00 K¢ 210 900,00 K¢ ano
naklady
pojisténi nemovitosti - mésicni 163,00 K¢ 163,00 K¢ ano
pojisténi nemovitosti - rocni 1 956,00 K¢ 1 956,00 K¢ ano
fond oprav - mésicni 2 000,00 K¢ 2 000,00 K¢ ano
fond oprav - rocni 24 000,00 K¢ 24 000,00 K¢ ano
dan z pfijmu z pronajmu - mésicni 2 636,25 K¢ 2 636,25 K¢ ano
dan z pfijmu z prondjmu - rocni 31 635,00 K¢ 31 635,00 K¢ ano
dan z vlastr:qc;\s/;ér:mowtostl - 21,58 K¢ 21,58 K¢ ano
dan z vlastnictvi nemovitosti - rocni 258,96 K¢ 258,96 K¢ ano
splatka hypotéky - mésicni 19 559,00 K¢ 19 559,00 K¢ ano
splatka hypotéky -rocni 234 708,00 K¢ 234 708,00 K¢ ano
splatka tvéru - mésicni 11 569,00 K¢ 11 569,00 K¢ ano
splatka uvéru - rocni 138 828,00 K¢ 138 828,00 K¢ ano
vydaje celkem - mésicni 35 948,83 K¢ 35 948,83 K¢ ano
vydaje celkem - rocni 431 385,96 K¢ 431 385,96 K¢ ano
Vysledné cashflow
cashflow - pred splacenim 1837383 K¢/més. | -18373,83 K¢/més. ano
hypotéky a Gvéru
cashflow - po splaceni tuvéru -6 804,83 K&/més. -6 804,83 K&/més. ano
cashflow - po splaceni dvéru a 12 754,17 K&/més. 12 754,17 K&/més. ano
hypotéky
Parametry analyzy
délka doby zkoumani investice 15 let 15 let ano
diskontni mira 5% 5% ano

Vysledné ukazatele vynosnosti




delsi nez zvolend vy L ogx

. . . , delsi nez zvolena délka

doba navratnosti délka analyzovaného . , ano
obdobf analyzovaného obdobi

delsi nez zvolena vy L 4.

. . . . . ) delSi nez zvolend délka

diskontovana doba navratnosti délka analyzovaného ) , ano
analyzovaného obdobi

obdobi
vnitini vynosové procento IRR nelze stanovit IRR nelze stanovit ano
Cista soucasna hodnota -1 897 369,03 K¢ -1 897 369,03 K¢ ano

Tabulka 15 - Kontrola sprdavnosti vyslednych hodnot vracenych modelem — pfiklad ¢. 2, zdroj: vlastni tvorba

Z pohledu na vySe uvedenou tabulku Ize konstatovat, Zze hypotéza o Spatné
vypocitanych hodnotach v pfedchozim pfikladé z divodu Spatného ,propisovani®
jednoho z koeficientt pro vypocCet dané z vlastnictvi nemovité véci byla spravna.
Zaroven lze také konstatovat, Zze odstranéni chyby v kodu bylo uspésné a v tuto chvili
jiz model vratil vSech 64 sledovanych udaju ve spravné a pozadované vysi.

Z hlediska obsahového pak pfi opétovném pohledu na vygenerovany report doSel
autor knazoru, Zze by bylo vhodné dodatec¢né doplnit udaj o Casovém ramci
jednotlivych intervall, na které je rozdéleno cashflow, tedy k udajim ,cashflow pred
splacenim hypotéky a avéru®, ,po splaceni uvéru“ a ,po splaceni uvéru a hypotéky*
doplnit jesté, o jaky Casovy interval se z hlediska analyzy jedna, v druhém pfikladé by
tak pfedmétna Cast reportu vypadala nasledovné (dodate¢né udaje v obrazku
Cerveng):

vysledné cashflow:

pred splacenim hypotéky a tvéru po splaceni tvéru po splaceni Gvéru a hypotéky
(Od 1. do 6. roku od koupé nemovitosti) (Od 6. do 10. roku od koup& nemovitosti) (Od 11. do 15. roku od koupé nemovitosti)
-18 373,83 K&/més. -6 804,83 K&/més. 12 754,17 K&/més.

Obrdzek 25 - PoZadavek autora na doplnéni casového udaje u jednotlivych obdobi provozni faze investice do reportu, zdroj:
vlastni tvorba

Tato zména bude zapracovana do kodu navrzeného modelu a jeho spravnost a
funk&nost bude ovéfena v ramci tietiho a posledniho pfikladu.

Zaveér porovnani obou metod v ramci prikladu €. 2 je tedy nasledujici:

Chyba v kdédu navrZzeného modelu odhalena v ramci prvniho pfikladu tykajici se
Spatného vyplhovani jednoho z koeficientll pro vypocCet vySe dané z vlastnictvi
nemovitych véci byla uspésné opravena a jeho funkcnost byla uspésné otestovana
druhym pfikladem. DalSi zasah do kddu z hlediska jeho funk&nosti tedy jiz neni nutny.

Pfesto vSak probéhne jesté jedna jeho dodate¢na uprava, a to z hlediska obsahu
generovaného reportu, konkrétné doplnéni informaci ohledné €asového rozhrani
jednotlivych intervald, ve kterych jsou ur€ovany financni toky (viz. vySe na této strang).
Tato zména bude do kédu zapracovana a jeho spravnost a funkénost bude ovérena
v ramci praktické aplikace na tfetim pfikladu.
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2.4.6 Priklad investice ¢. 3 — Starsi nemovitost s nutnosti rekonstrukce

Treti a zavéreCny pfiklad se, s ohledem na specifikace uvedené v pfedchozich
kapitolach, tyka takové nemovitosti, u které je jiz z hlediska jeji moralni a funkéni
Zivotnosti nutny zasah v podobé rekonstrukce a jejiz dispozice je 2+1. Vybér takové
nemovitosti probéhl na zvoleném inzertnim serveru pomoci filtru stavu objektu
omezeny pouze na hodnoty ,Pfed rekonstrukci a ,Spatny“. V navaznosti na vdechny
tyto uvedené skutecnosti pak byla vybrana nasledujici nemovitost (23):

Byt v osobnim vlastnictvi, dispozicné feSeny jako 2+1 + dvé lodzie v lokalité
Brno - Zabovfesky, ulice Kubanska. Byt se nachazi v 1. podlazi (pfizemi)
Ctyfpodlazniho panelového domu. Celkova vyméra bytu ¢ini 54,40 m2 + dvé lodzie +
2x sklep (jeden celozdény - mozno vyuZzit i jako minidilnu). Dispozice bytu: pfedsin
6,01 m?, prostorna $atna (pracovna) 3,84 m?, kuchyi 10,24 m? s lodzii 3,24 m?,
obyvaci pokoj 16,05 m? s lodzii 3,24 m?, loznice 10,28 m? (pokoje maji samostatné
vstupy z predsiné). Umakartové bytové jadro, koupelna s vanou, WC zvlast. Byt je
urcen k rekonstrukci. Na podlahach v pokojich jsou parkety, v kuchyni a pfedsini lino.
Okna jsou puvodni dfevéna. Dum je po kompletni revitalizaci (zatepleni domu, nova
fasada, domovni dvefe, zvonky, schranky, stoupacky apod.) Mési¢ni naklady na
bydleni €ini 3 130 K& v&etné fondu oprav + plyn 100 KE + elektfina dle spotfeby. Cena
nemovitosti je 2 800 000,00 KE. K cené je nutno zapocitat provizi RK a pravni sluzby.

Sk TR % N K v T Shge SRy s y

Obradzek 26 - Celkovy pohled na objekt, ve kterém se nachdzi byt zvoleny pro priklad ¢. 3, zdroj: www.sreality.cz (23)
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Obrdzek 27 - pohled na kuchyn bytu zvoleného pro priklad ¢. 3, zdroj: www.sreality.cz (23)

Analyza prikladu investice €. 3 pomoci modelu

Zadani vstupnich dat prob&hne i v pfipadé tfetiho pfikladu stejnym zpusobem jako
u predeslych dvou, tedy pomoci formulafli podrobné predstavenych a popsanych
v ramci prvniho pfikladu

Nazvem investice je ,byt 2+1 v ulici Kubanska“ identifikaéni Cislo investice
odpovida znaceni v této praci, tedy 3.

Identifikani a technické udaje investice byly vyplnény v souladu s udaji ziskanymi
zinzeratu. Pro vyplnéni identifikacnich udaju objednatele studie v pfipadé tretiho
pFikladu zvolena fiktivni pravnicka osoba s nazvem JK Invest, a.s. se sidlem na adrese
Prazakova 1008/69, 619 00, Brno — mésto. Této fiktivni pravnické osobé bylo pfidéleno
fiktivni ICO 452369363.

Skladba investi¢nich nakladl je v pfipadé tfetiho pfikladu nasledujici: Pofizovaci
cena nemovitosti je 2 800 000,00 K& v€. DPH. K této cené je dale nutno pfipocist
provizi RK, jeji vySe neni v inzeratu uvedena a je tak odbornym odhadem stanovena
na 140 000,00 K& (5 % z pofizovaci ceny nemovitosti). Déle, jelikoZz majitel nebude
prvnim kupcem a nemovitost zarovern rozhodné neni mladsi péti let, je v tomto pfipadé
nutno do investi¢nich nakladll zapocist také dan z nabiti nemovitosti, ktera v tomto
pripadé ¢ini 112 000,00 K¢.

Jak je z fotodokumentace nemovitosti patrné, je v tomto pfipadé rozhodné nutné
pocCitat i s naklady na rekonstrukci. Jelikoz vSak nebyly v dobé provadéni analyzy
k dispozici konkrétné&jsi technické specifikace analyzované nemovitosti, diky kterym by
bylo mozno spocitat naklady na rekonstrukci exaktné, jsou tyto stanoveny odbornym
odhadem na 250 000,00 K&.

Ostatni investi¢ni naklady jsou, stejné jako naklady na rekonstrukci, stanoveny
odbornym odhadem a jejich vySe je zfejma z nasledujiciho obrazku rekapitulacniho
formulafe modelu.
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Vysi pojistného pro konkrétni nemovitost stanovila pouzita internetova kalkulacka
vintervalu mezi 85 K&/més. a 203 K&/més. Jeho vySe je tedy zvolena shodné se
stfedni hodnotou tohoto intervalu, tedy 144 K&/més. V inzeratu dale jeho vystavujici
uvadi, Zze ,Mésicni naklady na bydleni ¢ini 3 130 K¢ véetné fondu oprav + plyn 100 K&
+ elektrina dle spotreby.“. Jelikoz vSak z uvedeného neni mozné presné urcit, jakou
¢ast z nakladu tvofi fond oprav, je jeho vySe stanovena na 2 500 K&/més. V ramci této
prace se uvazuje, Ze zbyla Cast téchto dalSich nakladu je pfenesena na najemniky a
na vypocet cashflow investora tak nema viliv.

Koeficient pro typ nemovitosti vratil webovy portal shodné s pfedchozimi pfiklady
ve vysi 3,50. Mistni koeficient opét neni stanoven a je tak uvazovan jako 1,00.

Jak je uvedeno v kapitole €. 2.4.2 této prace, primérna vySe najmu v dané lokalité
a pro danou kategorii bytd je 13 189,67 K&/més. hrubé najemné je tedy stanoveno na
14 500 K¢&, sazba neobsazenosti na 5 % (725 K&/més.). Cisté najemné po korekci je
tak ve vysi 13 775,00 K&/més.

Co se tyka parametrl zkoumani investice, byly nastaveny na 20 v ramci délky
zkoumaného obdobi a 5 % jakozto ro€ni diskontni mira.

V ramci pfikladu €. 3 byl zpusob financovani investice zvolen prostfednictvim
vlastnich zdroji v pIné vySi této investice, neni tedy pro financovani uvazovan zadny
hypoteCni ani jiny uvér. Celkem tedy investor ve chvili nabyti nemovitosti uhradi
3 328 000,00 K¢.

Veskeré vySe popsané vstupni udaje jsou pfehledné shrnuty na nasledujicim
obrazku, zobrazujicim vyplnény rekapitulacni formulaf modelu:

Rekapitulace zadanych dat investice x |
Identifikatni a technické tidaje investice Parametry zkoumani investice
nazev investice: Byt 2+1 v ulici Kubdnska identifikacni &slo investice: 3 délka doby zkoumani investice (v letech): 20
adresa investice: Kubanska, 2403/2, Brno - Zabovfesky, 616 00 diskontni mira: 5,00%

objednatel studie:  JK Invest, a.s.
osoba investora: Pravnickd osoba
10 investora: 452369363

druh budovy: Nemovitost starsi 5 let uZitnd plocha (m2): 54 = 5 =
dispozice: 2+1 pronajimateina plocha (m2): 54 Opravit

Investitni ndklady investice Parametry financovani
cena nemovitosti: 2 800 000,00 K& zpiisob financovani:
provize RK: 140 000,00 K& hypotéka:
dan z nabyti nemovitosti (4%): 112 000,00 K& vyse hypotéky: 0,00 K&
pravnisiuzby: 12 000,00 K& doba spldcenf (v letech): 0
Advokitni Gschova finangnich prostfedkl: 6 000,00 K& trokovd mira (% p.a.): 0

poplatky KN: 1 000,00 K& Gver:
dalsf poplaticy: 1 000,00 K& vyde Gvéru: 0,00 K&
ocenénf nemovitosti: 6 000,00 KE doba splicenf (v letech): 0
Poplatiy za vyfizeni Gvérd: 0,00 KE trokovd mfa (% p.a): 0

rekonstrukee (stavebni naklady): 250 000,00 K& .
celkové investitni naklady: 3 328 000,00 KE Lt viastnizdroje: 3 328 000,00 K& vk

Pravidelné naklady a vynosy:
naklady mésitni roéni 05 mésitni roéni
poijisténi nemovitosti: 144,00 KE 1 728,00 KE pifjaté najemné - hrubé: 14 500,00 K¢ 174 000,00 K&
Pifspévek na sprdvu domu a pozemku: 2500,00 K& 30 000,00 K¢ ztrdta vivem neobsazenosti: 725,00 K& 8 700,00 K¢
dai z pffimu z prondjmu: 2 617,25 K& 31 407,00 K& 2 137 53
dafi z viastnictvi nemovitosti: 15,75 K& 189,00 K&
splatka hypotéky: 0,00 K& 0,00 KE

spidtka (véru: 0,00 K& 0,00 K&
= . - Opravit
néklady celkem: 5277,00 KE 63 324,00 KE
Zpét I Zrusit | Provést analyzu

Obrdzek 28 - Rekapitulacni formular modelu s udaji pro priklad ¢. 3, zdroj: vlastni tvorba
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Po provedeni analyzy se zadanymi vstupnimi udaji model vratil vysledky obsazené
v nasledujicim obrazku formulare ur¢eného k zobrazovani vysledku:

Vysledky provedené analyzy x

Piehled mesi¢nich finanénich tok(

meésicni cashflow pred splacenim hypotéky a Uvéru: 8 498,00 K (od 1. do 20. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni Gvéru: 8 498,00 K¢ (od 1. do 20. roku od investice)
mésicni cashflow po splaceni ivéru a hypotéky: 8 498,00 K¢ (od 1. do 20. roku od investice)

Prehled celkovych nakladd a vynost
Celkové naklady v analyzovanem obdobi: -4 594 480,00 K¢
Celkové diskontované naklady v analyzovaném obdobi: -4 127 599,08 K&
Celkové vynosy v analyzovaném obdobi: 3 306 000,00 K¢
Celkove diskontované vynosy v analyzovanem obdobi: 2 087 261,19 K&

Vysledné hodnoty ukazatell rentability
Doba navratnosti PP: delsi nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Diskontovana doba navratnosti DPP: delsi nez zvolena délka analyzovaného obdobi
Vnitrni vynosove procento IRR: nelze stanovit
Cista soutasna hodnota NPV: -2 040 337,89 K&

Upravit vstupni Vygenerovat report

Hlavni menu R S Ukoncit program

Obradzek 29 - Vysledkovy formuldr modelu s hodnotami pro priklad ¢. 3, zdroj: vlastni tvorba

Tyto vracené vysledky shledal autor na prvni pohled spravnymi a nechal tedy
model vygenerovat report provedené analyzy pfikladu €. 3, ktery se nachazi na
nasledujici strané.
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Vyhodnoceni navrhu investice

nazev:
lokalita:

adresa:

Zakladni udaje:

Byt 2+1 v ulici Kubanska
Brno - Zaboviesky, 616 00

Kubanska, 2403/2

Brno - Zaboviesky, 616 00

objednatel studie:

identifikacni cislo studie: 3

datum vytvoreni reportu: 06.01.2019

JK Invest, a.s., Prazakova, 1008/69, Brno - mésto, 619 00, ICO: 452369363

typ investora: Pravnickd osoba

Technické charakteristiky nemovitosti:

druh budovy: Nemovitost starsi 5 let uzitna plocha: 54,00 m?
dispozice: 2+1 pronajimatelnd plocha: 54,00 m?
Investi¢ni naklady: Zpusob financovani:
cena nemovitosti: 2 800 000,00 K¢
provize RK: 140 000,00 K¢ Investice je pIné hrazena z vlastnich zdroja
dan z nabyti nemovitosti: 112 000,00 K¢ Celkem hrazeno z vlastnich zdroju: 3328 000,00 K¢
pravni sluzby: 12 000,00 K¢
uschova: 6 000,00 K¢
poplatky KN: 1 000,00 K&
dalsi poplatky: 1 000,00 K¢
Ocenéni nemovitosti: 6 000,00 K¢
poplatek za vyfizeni Gvéru: 0,00 K¢
rekonstrukce (stavebni ndklady): 250 000,00 K&
celkem investicni naklady: 3 328 000,00 K¢
Vypocet cashflow:
pfijmy: vydaje:
mésiéni rocni mésiéni rocni
pfijaté najemné - hrubé: 14 500,00 K¢ 174 000,00 K¢ pojisténi nemovitosti: 144,00 K¢ 1728,00 K¢
ztrata vlivem neobsazenosti: 725,00 K¢ 8 700,00 K¢ | prispévek na spravu domu a pozemku: 2 500,00 Ké 30 000,00 K¢
prijaté najemné - po korekci: 13 775,00 K¢ 165 300,00 K¢ dari z pfijmu z pronajmu: 2 617,25 K¢ 31 407,00 K&
dani z vlastnictvi nemovitosti: 15,75 K¢ 189,00 K&
splatka hypotéky: 0,00 K¢ 0,00 K¢
splatka uvéru: 0,00 K¢ 0,00 K&
pFijmy celkem: 13 775,00 K¢ 165 300,00 KéJ vydaje celkem: 5277,00 K¢ 63 324,00 K¢

vysledné cashflow:

pfed splacenim hypotéky a tvéru
(od 1. do 20. roku od investice)

po splaceni uvéru

(od 1. do 20. roku od investice)

po splaceni uvéru a hypotéky
(od 1. do 20. roku od investice)

8498,00 K&/més.

8 498,00 K&/més.

8 498,00 K¢/més.

doby zkoumani investice (v letech):
diskontni mira:

Vyhodnoceni investice:

20
5,00%

Vysledné ukazatele vynosnosti:

Cista soucasna hodnota NPV

vnitini vynosové procento IRR

doba navratnosti PP (v letech)

diskontovana doba navratnosti DPP (v letech)

-2 040 337,89 K¢

nelze stanovit

del3i neZ zvolena délka analyzovaného
obdobi

del$i neZ zvolena délka analyzovaného
obdobi

Obrdzek 30 - Report provedené analyzy prikladu ¢. 3 - model, zdroj: vlastni tvorba
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Analyza prikladu investice €. 3 pomoci ruéniho vypoctu

Stejné jako v prvnim a druhém pfikladu, bude i v ramci tfetiho pfikladu proveden
kontrolni vypoc€et pomoci ruc¢niho zadani hodnot do listu MS Excel a dale pomoci
ruéniho sestaveni tabulky cashflow a vypocteni vyslednych hodnot. Pro vyplnéni
vstupnich dat byla pouzita tabulka jiz pfedpfipravena v ramci pfedchozich pfikladu.
Rekapitulace zadanych vstupnich udaju se nachazi na nasledujici tabulce:

Vstupni parametry

nazev:

Byt 2+1 v ulici Kubanska

identifikacni ¢islo investice:

3

investor:

Pravnicka osoba

jméno investora:

JK Invest, a.s.

identifikacni udaje investora: ulice, C.p. mésto, PSC
adresa: | Prazakova 1008/69 Brno - mésto, 619 00

identifika¢ni udaje investice: ulice, ¢.p. mésto, PSC
adresa:| Kubanska 2403/2 Brno - Zaboviesky, 616 00

druh budovy:

Nemovitost starsi 5 let

velikost (b.j.):

2+1

uzitna plocha (m2):

54

pronajimatelna plocha (m2):

54

lokalita:

Brno - Zabovfesky

Parametry zkoumani investice

délka doby zkoumani investice:

20

i(diskontni mira, rocni):

5,00%

Naklady

invest

icni naklady

cena nemovitosti:

2 800 000,00 K¢

provize RK:

140 000,00 K¢

dan z nabyti nemovitosti:

112 000,00 K¢

pravni sluzby:

12 000,00 K¢

uschova:

6 000,00 K¢

poplatky KN:

1 000,00 K¢

dalsi poplatky:

1 000,00 K¢

Ocenéni nemovitosti:

6 000,00 K¢

poplatek za vytizeni Gvéru:

0,00 K¢

rekonstrukce pred zahajenim pronajmu:

250 000,00 K¢

Investi¢ni naklady celkem:

3328 000,00 K¢

Pravidelné naklad

y po nabyti nemovitosti

meésicni ro¢ni

pojisténi nemovitosti:

144,00 K¢ 1 728,00 K¢

fond oprav (odborny odhad/dotazem):

2 500,00 K¢ 30 000,00 K¢

dan z pfijmu (15% pro FO, 19% pro PO):

2617,25 K¢ 31 407,00 K¢

koeficient pro nemovitost 3,5
koeficient pro lokalitu 1
dan z vlastnictvi: 15,75 K¢ 189,00 K¢
Splatka hypotéky: 0,00 K¢ 0,00 K¢
Splatka avéru: 0,00 K¢ 0,00 K¢
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pravidelné naklady celkem: | 5 277,00 K¢ 63 324,00 K¢
PFijmy
mésicni rocni
prijaté ndjemné - hrubé(Ké/més.): 14 500,00 K¢ 174 000,00 K¢
sazba neobsazenosti 5%
ztrata vlivem neobsazenosti: 725,00 K¢ 8 700,00 K¢
pfijaté najemné - po korekci 13 775,00 K¢ 165 300,00 K¢

Zpusob financovani nemovitosti

Hypotéka
K¢ %
hypotéka (z ceny nemovitosti): 0,00 K¢ 0,00
Parametry hypotéky
délka splaceni uvéru: 0
urokova mira (p.a.): 0%
Uvér
| 0,00 K&
Parametry Gvéru
délka splaceni uvéru: 0
urokova mira (p.a.): 0%
Vlastni zdroje: | 3328 000,00 K¢

Tabulka 16 - Tabulka ru¢né zadanych vstupnich udaji prikladu ¢. 3 do listu MS Excel, zdroj: vlastni tvorba

Jak je jiz uvedeno vyse, nasledujicim krokem je sestaveni tabulky finan¢nich toku
pro konkrétni priklad, to probéhlo stejnym zplsobem, jako je specifikovano a popsano
vramci pfikladu ¢.1. S ohledem na tento vzorovy postup a zvolené parametry
financovani tedy také probéhlo rozdéleni na nasledujici dva ¢asové intervaly:

- mesicO0,
- mésic 1-Ns, kde N3 odpovida poslednimu analyzovanému mésici, vzhledem ke
zvolené délce analyzovaného obdobi se tak tedy jedna o 240. mésic

Po provedeni vyse popsanych kroku tak vySly v jednotlivych intervalech nasledujici
financni toky:

Investicni faze
(0. mésic)

Provozni faze
(1. — 240. mésic)

-3328 000,00 K¢

8 498,83 K¢/més.

Tabulka 17 - Vysledné financni toky prikladu ¢. 3 dle obdobi, zdroj: viastni tvorba

Po stanoveni finan&nich tokd investice v jednotlivych intervalech pak nasleduje jiz

samotné vyhodnoceni

investice pomoci

v pfedchozi kapitole, tyto ukazatele vysly v nasledujicich hodnotach:

ekonomickych ukazateld popsanych

Doba navratnosti PP

Del3i, nez zvolena délka analyzovaného obdobi

Diskontovana doba navratnosti DPP

Delsi, nez zvolena délka analyzovaného obdobi

Vnitini vynosové procento IRR

IRR nelze stanovit

Cista soudasna hodnota NPV

- 2040 337,89 K&

Tabulka 18 - Vlysledky rucniho vypoctu analyzy prikladu €. 3, zdroj: vlastni tvorba
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Interpretace vysledku prikladu €. 3

Z pohledu jak na vysledkovy formulafF, tak i na vygenerovany report vyplyva, Ze pro
pFiklad €. 3 vysly nasledujici vysledky (hodnoty sledovanych ukazatel():

Doba navratnosti PP a diskontovana doba navratnosti DPP vysly delSi nez zvolena
délka analyzovaného obdobi (15 let). Cistd soudasna hodnota vysla
—2 040 337,89 K¢, tedy mensi nez 0 a v navaznosti na tuto skuteCnost také nebylo
mozné urcit vnitini vynosové procento IRR.

Fakt, Ze NPV vySla vyrazné mensi nez 0 nasvédCuje tomu, Zze za zvolenych
podminek se z ekonomického hlediska investice do dané nemovitosti nevyplati —
prijmy plynouci z pronajmu nemovitosti jsou pfili§ nizké a nepfevysi vydaje spojené
s pofizenim, vlastnictvim a provozem této nemovitosti a investice tedy ani nemuize byt
doporu€ena. DoporuCena by mohla byt pouze v pfipadé, Ze by investor sledoval u
investice i jina nez ekonomicka hlediska a cile, coz vSak neni pfedmétem této prace.

Zavérem interpretace vysledku tedy je, Ze ani investici do nemovitosti €. 3, stejné
jako obé predchozi, nelze zekonomického hlediska potencialnimu investorovi
doporudit.
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Porovnani vysledkti obou metod a vyhodnoceni funkénosti modelu

v aplikaci na prikladu investice ¢€.3

Stejné jako v prvnim a druhém pfikladé, byly i v pfikladé tfetim v nasledujicim
kroku porovnany vysledky obou metod s cilem opétovného ovéreni funkénosti modelu.
K tomuto porovnani byl pouzit stejny vzor tabulky, jako v pfedchozim pfikladé a

vysledky kontroly jsou nasledujici:

hodnota - rucné

udaj hodnota - modelem (= pozadovana hodnot\(’s,e
hodnota) shoduji
zakladni udaje
nazev Byt 2+,1 Y u,“c' Byt 2+1 v ulici Kubanska ano
Kubanska
lokalita Brno - Zaboviesky Brno - Zaboviesky ano
adresa Kubdnska 2403/2 Kubdnska 2403/2 ano
616 00 vBrno ) 616 00 Brno -Zaboviesky ano
Zabovtesky
JVK, Invest, a.s., JK Invest, a.s., Prazakova
objednatel studie Prazdkova 1008/69, |1 10 /¢9 €19 00 Brno - ano
619 00Brno -mesto, | 1o, 1IC0: 452369363
ICO: 452369363 !
identifikacni Cislo studie 3 3 ano
typ investora Pravnickd osoba Pravnicka osoba ano
Technické charakteristiky nemovitosti
druh budovy Nemovitost starsi 5 Nemovitost starsi 5 ano
dispozice 2+1 2+1 ano
uzitna plocha 54,00 m? 54,00 m? ano
pronajimatelna plocha 54,00 m? 54,00 m? ano
Investi¢ni naklady
cena nemovitosti 2 800 000,00 K¢ 2 800 000,00 K¢ ano
provize RK 140 000,00 K¢ 140 000,00 K¢ ano
dan z nabyti nemovitosti 112 000,00 K¢ 112 000,00 K¢ ano
pravni sluzby 12 000,00 K¢ 12 000,00 K¢ ano
uschova 6 000,00 K¢ 6 000,00 K¢ ano
poplatky KN 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
dalsi poplatky 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ ano
Ocenéni nemovitosti 6 000,00 K¢ 6 000,00 K¢ ano
poplatek za vyfizeni Gvéru 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
rekonstrukce (stavebni naklady) 250 000,00 K¢ 250 000,00 K¢ ano
celkem investicni naklady 3328 000,00 K¢ 3328 000,00 K¢ ano
Zpusob financovani
hypotéka ne ne ano
dalsi avér ne ne ano
vynaloZené vlastni zdroje 3328 000,00 K¢ 3328 000,00 K¢ ano
vynosy
pfijaté ndjemné - hrubé - mésicni 14 500,00 K¢ 14 500,00 K¢ ano
pfijaté ndjemné - hrubé - rocni 174 000,00 K¢ 174 000,00 K¢ ano
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ztrata vlivem neobsazenosti - mésicni 725,00 K¢ 725,00 K¢ ano
ztrata vlivem neobsazenosti - rocni 8 700,00 K¢ 8 700,00 K¢ ano
pfijaté ndjemné - po korekci - mésicni 13 775,00 K¢ 13 775,00 K¢ ano
pfijaté najemné - po korekci - ro¢ni 165 300,00 K¢ 165 300,00 K¢ ano
pfijmy celkem - mésicni 13 775,00 K¢ 13 775,00 K¢ ano
pfijmy celkem - ro€ni 165 300,00 K¢ 165 300,00 K¢ ano
naklady
pojisténi nemovitosti - mésicni 144,00 K¢ 144,00 K¢ ano
pojisténi nemovitosti - rocni 1 728,00 K¢ 1 728,00 K¢ ano
fond oprav - mésicni 2 500,00 K¢ 2 500,00 K¢ ano
fond oprav - rocni 30 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ ano
dan z pfijmu z pronajmu - mésicni 2 617,25 K¢ 2 617,25 K¢ ano
dan z pfijmu z pronajmu - rocni 31 407,00 K¢ 31 407,00 K¢ ano
dan z vlastnictvi nemovitosti - mésicni 15,75 K¢ 15,75 K¢ ano
dan z vlastnictvi nemovitosti - rocni 189,00 K¢ 189,00 K¢ ano
splatka hypotéky - mésicni 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
splatka hypotéky -rocni 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
splatka tvéru - mésicni 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
splatka tvéru - rocni 0,00 K¢ 0,00 K¢ ano
vydaje celkem - mésicni 5277,00 K¢ 5277,00 K¢ ano
vydaje celkem - rocni 63 324,00 K¢ 63 324,00 K¢ ano
Vysledné cashflow
cashflow - pred splacenim hypotéky a 8 498,00 K&/més. 8 498,00 K&/maés. ano
uvéru
cashflow - po splaceni Gvéru 8 498,00 K¢/més. 8 498,00 K¢/més. ano
cashflow - po splaceni Gvéru a hypotéky 8 498,00 K¢/més. 8 498,00 K¢/més. ano
Parametry analyzy
délka doby zkoumani investice 20 let 20 let ano
diskontni mira 5% 5% ano
Vysledné ukazatele vynosnosti
delsi nez zvolena vy . s

doba navratnosti délka analyzovaného delSinez zv?Iena deIka’ ano

, analyzovaného obdobi

obdobi

delSinezzvolena | 4 \u: oy volend délka
diskontovana doba navratnosti délka analyzovaného . , ano

obdobf analyzovaného obdobi
vnitfni vynosové procento IRR nelze stanovit IRR nelze stanovit ano
Cista soucasna hodnota -2 040 337,89 K¢ -2 040 337,89 K¢ ano

Tabulka 19 - Kontrola spravnosti vyslednych hodnot vracenych modelem — pfiklad ¢. 3, zdroj: vlastni tvorba

Pfi bliz§im pohledu na vySe uvedenou tabulku je mozné konstatovat, Ze model
vratil vSech 64 sledovanych hodnot obsazenych v reportu spravné, a to i presto, ze se
vstupni data a zpUsob ur€eni nékterych vstupnich hodnot v pfipadé pfikladu &. 3 liSi
od predeslych dvou pfikladd (napf. nutnost rekonstrukce, jiny pravni statut investora a
s nim spojeny dodate¢ny udaj o jeho ICO apod.). Z funkéniho hlediska tedy neni do
kédu modelu nutny dalSi zasah a Ize jej povazovat za funkéni.
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Co se tyka obsahového hlediska, pozadavek na doplnéni ¢asového rozdéleni
interval(l v ramci pribéhu finanénich tokd, ktery vyvstal v ramci druhého pfikladu, byl
takeé splnén (viz. obrazek reportu vygenerovaného modelem €. 30.)

Zavér porovnani obou metod v ramci prikladu €. 3 je tedy nasledujici:

Co se tyka funkéni stranky modelu, vraci spravné hodnoty poZzadované autorem a
jak je zfejmé z vySe uvedené tabulky, nevykazuje Zadné vypocetni chyby. V ramci
grafické stranky generovaného reportu je jeho vzhled vyhovujici a nevyzaduje jiz dalSi
zasah. Z obsahového hlediska byl splnén pozadavek na dopinéni Casového rozdéleni
intervall v ramci prabéhu finan¢nich tokd a ani z tohoto hlediska tak autor v tuto chuvili
neshledava nutnym néjaky dalsi zakrok.
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2.4.7 Celkové vyhodnoceni praktické aplikace navrzeného vypoéetniho
modelu

V ramci ovéfeni funkcnosti modelu byl tento model aplikovan na celkem trfech
konkrétnich pfikladech, prvnim byla investi¢ni studie, jejimz pfedmétem byl nakup
novostavby, u které by investor byl prvnim kupujicim této nemovitosti. Druhym
prikladem byla investice do starsi bytové jednotky, u které vSak nebyla vyZzadovana
rekonstrukce. Tretim a poslednim pfipadem se pak stala studie investice do
nemovitosti, ktera jiz zpohledu své Zivotnosti vyzadovala zasah v podobé
rekonstrukce.

V ani jednom z prikladd se autor pfi praci s modelem nesetkal s chybou v ramci
uzivatelského prostredi, jinymi slovy zadna akce pfi pohybu v ramci modelu nevedla
k neoCekavané chybé, padu programu nebo jiné zavazné chybé, ktera by zabranila
provedeni analyzy investi¢ni studie. Z hlediska uzivatelského prostfedi tak Ize model
povazovat za plné funkéni.

V ramci spravnosti vypoctl a vyslednych hodnot pak bylo zaznamenano pfi aplikaci
modelu na prvnim pfikladé celkem 8 chybnych vyslednych hodnot. Plvod téchto
chybnych hodnot byl nalezen (jednalo se o Spatny zapis jednoho z koeficientd pro
vypocCet dané z vlastnictvi nemovité véci) a byl neprodlené odstranén. Spravnost
opraveného kodu pak byla ovéfena vramci druhého pfikladu, kde se potvrdila
spravnost hypotézy a model se tak stal plné funkénim i z hlediska vypocetniho.

Poslednim sledovanym hlediskem bylo, zda vysledek tvofeny modelem -
zavérec€ny report provedené analyzy, odpovida pozadavkim autora, a to z pohledu
jeho obsahu a také jeho grafického vzhledu.

Pozadavky na grafické zpracovani byly splnény jiz pfi prvni praktické aplikaci
v ramci pfikladu €. 1 a dalSi dodatecny zasah tak neni nutny. Z obsahové stranky pak
vznikl pfi druhé aplikaci modelu dodate¢ny pozadavek na doplnéni Casoveho rozdéleni
intervalll v ramci pribéhu finanénich tokl. Tento pozadavek byl neprodlené doplnén,
jeho funkénost byla ovéfena treti aplikaci modelu a Ize tedy konstatovat, Ze i z tohoto
hlediska Ize model povazovat za upliny.
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Zaver

Cilem této prace bylo navrhnout, vytvofit a otestovat vypocCetni model, ktery by
uzivateli usnadnil analyzu ekonomické efektivnosti investic do nemovitosti urCenych
k bydleni prostfednictvim automatizace po€etnich operaci a procesu spojenych s touto
analyzou. Vytvoreni tohoto vypocCetniho modelu bylo dosazeno prostfednictvim Ctyf
dil¢ich postupovych kroku, definovanych v jejim Gvodu:

Prvnim krokem bylo provést identifikaci vSech aspektu ovliviiujicich pfedmétny
investiéni zamér — investice do nemovitosti ur€enych k bydleni za uc€elem jejich
pronajmu. Tento krok byl naplnén prostfednictvim teoretické analyzy prab&hu vybéru,
pofizeni a provozu pfedmétnych nemovitosti. V této analyze byly sledovany procesy
spjaté s nabytim a provozem a pronajimanim téchto nemovitosti zejména z hlediska
vécného a Gasového, legislativniho a pravniho a také z hlediska finanéniho. Ugelem
této Casti prace bylo shromazdit vesSkeré potfebné informace a uvést je do vzajemného
kontextu tak, aby bylo mozné je v praktické ¢&asti odpovidajicim zplusobem
implementovat do navrhovaného modelu.

Druhym krokem byl popis a volba metod analyzy ekonomické efektivnosti investic
vhodnych k aplikaci na investicich do nemovitosti ur€enych k bydleni. Jako vhodné
byly zvoleny metody doba navratnosti (PP), diskontovana doba navratnosti (DPP),
Cista souCasna hodnota (NPV) a vnitini vynosové procento (IRR).

Tretim krokem a zaroven cilem této prace pak byl samotny navrh a vytvoreni
vypocetniho modelu pro analyzu diskutovanych investic. Princip jeho funkce, strukturu,
jednotlivé procesy v ramci modelu, vstupni data a generované vystupy podrobné
popisuji kapitoly 2.1 az 2.3 této prace.

Jako ¢étvrty a zavéreCny krok a zaroven druha &ast cile prace pak bylo zvoleno
oveéfeni funk&nosti a spravnosti vysledku ziskanych modelem zaroven s kontrolou, zda
jsou vystupy generované modelem v souladu s pozadavky autora na jejich grafickou
podobu a zda jsou upIné také z obsahového hlediska. V ramci tohoto kroku byl model
aplikovan na celkem tfech vybranych realnych nemovitostech vybranych na
internetovém inzertnim serveru.

VSechny tyto nemovitosti se nachazely v lokalité mésta Brna jejiz vybér a analyza
trhu této lokality jsou obsazeny v kapitole 2.4.1 resp. 2.4.2 této prace. Po vybéru
vhodné lokality nasledovala podrobna specifikace pozadovanych vlastnosti, jakymi
maji disponovat jednotlivé nemovitosti, na kterych probé&hne testovani modelu.

Prvnim pfikladem byla investice do nemovitosti, ktera je soucasti developerského
projektu, a u které by investor byl prvnim kupujicim této nemovitosti. Druhym pfikladem
byla investice do starsi bytové jednotky, u které vSak nebyla vyzadovana rekonstrukce.
Tretim a poslednim pfipadem se pak stala studie investice do nemovitosti, ktera jiz
z pohledu své Zivotnosti jiz vyZzadovala zasah v podobé rekonstrukce.

V pribéhu prace s modelem se autor nesetkal s chybou v ramci uZivatelského
prostiedi, jinymi slovy Zadna akce pfi pohybu v ramci modelu nevedla k neoCekavané
chybé, padu programu nebo jiné zavazné chybé, ktera by zabranila provedeni analyzy
investi¢ni studie. Z hlediska uzivatelského prostfedi tak Ize model povazovat za piné
funkéni.
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V ramci spravnosti vypoctl a vyslednych hodnot pak bylo zaznamenano pfi aplikaci
modelu na prvnim pfikladé celkem 8 chybnych vyslednych hodnot. Plvod téchto
chybnych hodnot byl nalezen (jednalo se o Spatny zapis jednoho z koeficientd pro
vypoCet dané z vlastnictvi nemovité véci) a byl neprodlené odstranén. Spravnost
opraveného kodu pak byla ovéfena vramci druhého pfikladu, kde se potvrdila
spravnost hypotézy a model se tak stal plné funkénim i z hlediska vypocetniho.

Poslednim sledovanym hlediskem bylo, zda vysledek generovany modelem —
zavérec€ny report provedené analyzy, odpovida pozadavkim autora, a to z pohledu
jeho obsahu a takeé jeho grafického vzhledu.

Pozadavky na grafické zpracovani byly spinény jiz pfi prvni praktické aplikaci
v ramci pfikladu €. 1 a dalSi dodate¢ny zasah tak nebyl nutny. Z obsahové stranky pak
vznikl pfi druhé aplikaci modelu dodate¢ny pozadavek na doplnéni asového rozdéleni
intervall v ramci pribéhu finanénich tokd. Tento pozadavek byl neprodlené doplnén,
jeho funk&nost byla ovéfena treti aplikaci modelu a Ize tedy konstatovat, Ze i z tohoto
hlediska Ize model povazovat za upliny.

Co se tyka vysledku jednotlivych analyz, u zadné ze tfi nemovitosti nebylo
dosazeno kladné Cisté soucasné hodnoty, pfijmy z pronajmu nemovitosti ve zvolenych
délkach analyzovanych obdobi neprevysily investiCni a provozni naklady a nebylo tak
mozné ani jednu z variant pro investovani doporucit. Zde je vSak nutné podotknout, Zze
model do vypoctu neuvazuje zlstatkovou hodnotu pofizenych nemovitosti ani vynos
generovany jejich zhodnocenim. Pokud by tyto faktory uvazoval, s velkou
pravdépodobnosti by vSechny Cisté souCasné hodnoty vySly kladné, ale vzhledem
k velkému Casovému rozestupu mezi pofizenim a potencialnim prodejem nemovitosti
(bé&zné 15-20 let) a slozitosti ureni zUstatkové hodnoty nemovitosti je jeji zahrnuti do
vypocltl analyzy pomérné komplikovany, avSak by jednoznacné bylo vhodné vliv
zhodnoceni nemovitosti v letech na finanéni toky do modelu zahrnout.

Vzhledem k vySe uvedenému tedy Ize konstatovat, Ze navrh, vytvoreni a otestovani
vypocCetniho modelu bylo uspésné a zaroven tak byl i splnén cil této prace. Hlavnim
pfinosem tohoto modelu je vyrazna uspora €asu v porovnani s ru¢nim postupem
analyzy. Zaroven také diky svému velkému stupni automatizace poskytuje moznost
vyznamné eliminace chyb, kterych by se mohl jeho uzivatel v pfipadé ruéniho postupu
dopustit. Sou€asné také charakterem generovanych vystupu (jednotny formulafr pro
vSechny investice) poskytuje zakladnu pro moznost pomérné jednoduchého a
prehledného vzajemného porovnavani vice uvazovanych variant investic.

Na druhou stranu je vSak pomérné Uzce specializovany, zejména kvli své orientaci
na Ceské legislativni prostfedi a pro pouziti v jiné lokalité by bylo tfeba jej uprauvit.

Déle také model do budoucna disponuje potencidlem rozsifeni o dalSi funkce a
moduly. Napfiklad v jeho souCasné konfiguraci neni nijak vyfeSena archivace jiz
provedenych analyz a bylo by tedy vhodné model o takovou databazi roz§ifit. DalSi
potencialni moznosti rozSifeni je pfidani dalSich generovanych vystupt jako napfiklad
grafické znazornéni finanénich tokl analyzovanych investic a ukazatele rentability
ROI. Za zvazeni by také rozhodné stalo doplnéni modulu citlivostni analyzy, pomoci
kterého by bylo mozné napfiklad hledat idealni konfiguraci zplsobu financovani dané

v s

investice za cilem dosazeni co mozna nejpfiznivéjSiho cashflow.
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