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Uvod

Predlozena diplomova prace je zaméfena na téma ,Navrh optimalniho
financovani vybraného projektu. Téma bylo autorkou vybrano, protoze ji je blizké a
pohybuje se v ném. Jedna se o investici do celé nemovitosti k ndslednému pronajimani,
jedna se o velmi dobry zptsob investice. Investice je brana jako bezpecny a spolehlivy
zpusob uloZeni penéz a zajisténi pravidelného vynosu. Cilem této diplomové prace je
provést analyzu realitniho trhu, porovnat a zhodnotit efektivnost tii investi¢nich zdméra
a vybrat tu nejlepsi alternativu investice. Investice do nemovitosti je ta nejlepsi investice,

ktera je jednou z nejméné rizikovych investici.

Autorka této diplomové prace se zabyva analyzou trhu a zhodnocenim tfi
investicnich zamért. Pro investi¢ni zdméry byly vybrany rizné nemovitosti z riznych
krajt. Prvni investi¢ni zamér se tyka ¢inzovniho domu v Plzni, druhou variantou investice
je nemovitost kombinovana bytovymi a nebytovymi prostory, ktera se nachazi v

Rakovniku a tfeti investice se tykd nemovitosti s nebytovymi prostory v Chodove.

Diplomova prace je kombinovana teoretickou a praktickou ¢asti. Prvni kapitola je
vénovana analyze stavajici situace na realitnim trhu, ktera zahrnuje vymezeni realitniho

trhu, pojmy s pojené s realitnim trhem a dopad krize na trh s nemovitostmi.

V druhé kapitole je provedena analyza realitniho trhu vSech tfi nemovitosti.
Kapitola obsahuje podkapitolky tfi krajli, kde se investice nachéazeji, a jsou zde popsany
ceny bytl, jaké okresy v daném kraji jsou na tom nejlépe a které naopak nejhtife. V dané
¢asti podkapitoly je popsdna dana nemovitost. Po analyze realitniho trhu danych
nemovitosti, je vybrdna vhodnd alternativa investice. Néasledné je popsdn zplsob

financovani do vybrané investice.

Tteti kapitola popisuje diikladnéji vybranou alternativni investici. Jak vypadala
nemovitost pied rekonstrukci a jak po rekonstrukci. Jsou zde popsany veSkeré naklady na
rekonstrukei jednotlivych nebytovych prostorti a bytii. V zavéru kapitoly je provedena

analyza rizik dané investice, kterd se promitd do mapy rizik.

Ve Ctvrté kapitole je provedeno ekonomické posouzeni efektivnosti u vSech tii
nemovitosti. Je vypoc€itan hruby a Cisty vynos z nemovitosti, ukazatele rentability a doba
navratnosti investice do nemovitosti, nasledné jsou vysledky ukazatelli vyhodnoceny.

Vnitini vynosové procento se pocitd, uz jen pro vybranou nemovitost v Rakovniku.
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Vypocty nezohlednuji inflaci, ani zvySovani ceny nemovitosti ¢i vysi prondjmu, protoze
na urceni téchto sazeb je zde prilis faktord ovliviiujicich skutec¢nost.

Posledni patéa kapitola obsahuje zhodnoceni a navrh na piipadné doporuceni pro

rozsiteni portfolia.

Diplomové prace je doplnéna néckolika obrazky a schématy pro ndzornéjsi

zobrazeni obsazené problematiky.



1 Analyza stavajici situace na realitnim trhu

V této kapitole (analyza stavajici situace na realitnim trhu) se dozvime, co to realitni
trh je a jaké faktory ho ovliviiuji. Vymezime si pojmy realitniho trhu. Zavérem se
dozvime, jaky dopad méla ekonomickad krize na realitni trh od roku 2007 az po

soucasnost, tykajici se stavajici situace covid-19.

1.1 Vymezeni realitniho trhu

Realitni trh je misto, kde se stfetava nabidka s poptavkou po nemovitostech neboli
realitach. ,, Trh je povazovan za komunikacni prostredek, jehoz prostrednictvim vstupuji
prodavajici a kupujici do vzajemného kontaktu, aby se dohodli na cené a mnozstvi

nakoupenych a prodanych statkii . (Pacesova, 2010)
Faktory ovliviiujici trh nemovitosti urcujici poptavku a nabidku jsou:

e politickd a ekonomicka stabilita;

e pravni podminky pro pfevod nemovitosti;

e pravni a legislativni podminky pro podnikani pravnich a fyzickych
osob;

e pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti;

e Uvérova politika bank;

e mira inflace a stabilita mény a dalsi. (Pacesova, 2010)

Jednoduseji, faktory ovliviiyjici trh jsou ekonomické, socialni a legislativni. Tykaji

se predevs§im pramérné mzdy, urokové sazby, nezaméstnanosti a poctu obyvatel.

Pokud provadime analyzu realitniho trhu, musime hledét na rGzné faktory,

ovliviiyjici cenu nemovitosti:

e Lokalita — Krom¢ kraje / obce / mésta, je urCujici 1 vzdalenost od
centra mésta, dopravni dostupnost a obCanska vybavenost. Dale se
pohliZi na to, jestli je lokalita nemovitosti klidna ¢i ru$na, vzdalenost
od n¢jaké frekventované silnice a tak dale;

¢ Rozloha pozemku a vyméra nemovitosti;

e Stav nemovitosti — Cenovy rozdil miizeme najit mezi panelovymi a
cthlovymi bytovymi domy. Rozhodujici je stav a stafi nemovitosti,
zda ma vytah, je zateplena, ma novou stfechu a podobng;
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e Pripojky k vodovodu, zasit’ovani;

e Dispozice a zaFizeni — balkon a sklep.

U vybéru nemovitosti ma piedevsim velky vliv jeho lokalita. Lokalita je jednim
z hlavnich faktori, ktery mé vliv na koupi a prodej nemovitosti. Nabidka nemovitosti je
urena prodejem v dané lokalit¢ v danou dobu. Poptavka na realitnim trhu je dana
predevsim dostupnym mnozstvim penéznich prosttedki kupujiciho. Kupujici ma bud’
vlastni zdroje, nebo cizi zdroje, kdy mu banka piij¢i finan¢ni prostfedky k financovani
nemovitosti pti konkrétni Grokové sazbé. Nabidku urcuje vlastnik nemovitosti, ktery se

rozhodl nemovitost prodat. (Lux & Sunega, 2006)

Definice nemovitosti: ,, Nemovité veéci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterda za nemovité
veci prohlasi zdakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd “.

Tato definice se nachazi v Ob¢anském zakoniku. (Aspi, 2012, §498)

Pokud jde o nesrovnalosti nabidky a poptavky, mohou nastat dvé situace. Prvni
situace nastava previsem nabidky nad poptavkou, kdy cena nemovitosti za¢ne klesat, trh
je presycen nemovitostmi. Druhou variantou je, ze poptavka pievlada nad nabidkou, tim
se ceny budou naopak zvySovat a bude se vic stavét. Kupujici chce nemovitost koupit co

nejlevngji, kdeZto nabizejici se snazi prodat nemovitost za co nejvétsi pené€zni obnos.

1.2 Pojmy na realitnim trhu
Nemovitost je pozemek ¢i stavba. Mize to byt dim, bytovy dim, zahrada,

nebytové prostory, chata, gardz, sklep a tak dale.

Na realitnim trhu je dileZitym pojmem najem. K pojmu se vztahuje najemni
smlouva, kterou se pronajimatel zavazuje ,, prenechat najemci véc k docasnému uzivani
a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.” (Aspi, 2012, §2201)
., Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout lze i cdst

nemovité veci. “ (Aspi, 2012, §2202)

Byt je ,, mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni. Soubor mistnosti
znamend, Ze jsou mistnosti néjak spojeny (,,do souboru“), nejcastéji jsou pod spolecnym

uzamcenim. “ (Aspi, 2012, §2236)



Nebytovy prostor je mistnost urcend k jinym uceliim, nez je bydleni. VétSinou

jsou to prostory urcené k podnikéni. Miize to byt kancelar, sklad ¢i provozovna.

Prodavajici je osoba, kterd prodava nemovitost kupujicimu za dohodnutou cenu.
Prodavajici tak prevede vlastnické pravo na kupujiciho za pfedem stanovené podminky a
cenu, které jsou uvedeny v kupni smlouve. ,, Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze
kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupé, a umozni mu nabyt viastnické pravo
k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. ““ (Aspi,
2012, §2079) Nabidku na trhu vytvari prodavajici, ktery prodava svou nemovitost, jelikoz

uz neodpovida jeho pottebam.

Kupujici je osoba, kterd si za pfedem stanovenou cenu koupi nemovitost od
prodavajiciho. Kupujici neboli zdkaznik, ktery ma zdjem o koupi nemovitosti. Zajem se
tykd bud’ bydleni, ne vyuzit ke komerénim ucelim, nebo k podnikani. Kupujici se
rozhoduje, zda nemovitost koupit, dle riznych faktort. Nejdulezitéjsim faktorem je kupni
cena, ktera se odviji od druhu nemovitosti, lokality, technického stavu a podobn¢. Dale

se rozhoduje dle stavu nemovitosti, kolik ho budou stat jesté ptipadné rekonstrukce, aby

v

Kupce nemovitosti fadime do tfi skupin, podle divodu koupé¢ nemovitosti:

e na co nejrychlejsi bydleni — z dlivodu rozchodu, nové prace nebo ze
st naSli partnera;

e na vétsi bydleni = rodinny dim — hledaji vétsi bydleni, nemovitost
nakupuji v realitni sezoné (vétSinou se jedna o 1éto), kdy ¢ekaji na co
nejvyhodnéjsi nabidku a jsou schopni na nemovitost vyckat;

e na investici — za ucelem dosaZeni co nejvétSiho zisku, ziskané¢ho

Z prondjmu nemovitosti.

Pronajimatel ze zdkona je povinen ,, pronajatou véc predat v takovém stavu, aby
Jji ndjemce mohl uzivat ke sjednanému (a neni-li sjednan, pak k obvyklému) ucelu,
udrzovat ji v tomto stavu, provadet veskerou jinou nez béznou udrzbu, provadet veskeré

opravy veci “. (Pratak, 2012)

Néjemce je ,, bez zvidstniho ujednani povinen uzivat véc jako radny hospodar k
ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné “. (Praték,

2012)
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Katastr nemovitosti je soubor idajii o nemovitosti v Ceské republice. Najdeme
v ném popis, geometrické a polohové uréeni nemovitosti. Katastr nemovitosti zahrnuje
fadu dualezitych informaci o pozemku, stavbé a jeho vlastnictvi. Dtlezitymi informacemi
rozumime naptiklad zastavni prava, vécna biemena a dalsi. Kazdy dim ma své popisné
¢islo, stavba evidenc¢ni ¢islo, ¢islo bytu v panelovém domé nebo nebytovy prostor

s druhem vyuziti. (CUZK, 2020)

Cenové mapy jsou graficka zobrazeni stavebnich pozemkl na tizemi obce. Mapa
je vmetitku 1:5000 nebo méfitko mize byt podrobnéjsi s vyznacenymi cenami. Na
internetu si mizeme najit rizné aplikace cenovych map. Sta¢i se pouze v aplikaci
zaregistrovat. Dale zadame lokalitu, ktera nas zajima, ulici i ¢islo popisné. Zadanim vSech
pottebnych udajii zjistime cenu a ostatni informace o nemovitosti. Mapa nam muze i
vyhodnotit optimalni cenu prondjmu, popiipad¢ najde jiné najmy v okoli s jejich cenami.

(Cenové mapy, 2016)

Priklad: Do aplikace cenové mapy zadate pozadovanou obec, autorka zvolila
obec Rakovnik, ulici Nadrazni, ktera se nachazi blizko nameésti. Musela zvolit rozlohu
bytu, o kterou méla zajem. Poté si musela vybrat, zda chce prondjem, nebo prodej bytu ¢i
nemovitosti. U obrdzku nize zvolila variantu pronajmu bytu. Aplikace poté vyhodnotila
(viz obrazek 1) primérnou cenu ndjemného z dostupnych hodnot najmut v 10 nejblizsich
podobnych budovach. Priimérna cena bytu ¢inila 242 K&/m?/mésic. Pfi rozloze 45m? by
primérny najem Cinil 10 979 K¢ za mésic.

Obrazek 1: Cenova mapa Rakovnik
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Zdroj: (Cenova mapa, 2021)
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Cenové mapy jsou nastrojem realitniho trhu v urcité oblasti, v nichz ziskdme
rychlou pfedstavu o cenach nemovitosti. Jsou vytvoreny na zakladé dolozenych informaci
0 nemovitosti, mtizeme si stahnout pdf dokument o vlastnictvi nemovitosti, ktery najdeme

v informacich o nemovitosti. (OctopusPro, 2021)

Odhadce nemovitosti je osoba, kterd zpracuje znalecky posudek o cené
nemovitosti. Zjisti redlnou hodnotu nemovitosti, vétS§inou pro banky, investory nebo

developery a podobng.

Realitni makléfi jsou osoby zprostifedkovavajici prodej nebo prondjem
nemovitosti. Lidé vyuzivaji realitni makléte ptedevSim kviili uSetieni Cas a jsou odborné
zkuSenosti. Realitni maklét diky svym zkusenostem je schopen stanovit cenu nemovitosti
nebo cenu ndjmu. Musi mit dobré komunikacni vlastnosti a byt klientovi dobrym radcem,
protoze pravé on miize ovlivnit cely pribéh realitniho obchodu. Realitni makléf si za svoji
praci bere provizi za zprostfedkovani obchodu. Provize je vétSinou jeden ndjem nebo
3-5 % z prodejni ceny nemovitosti. Provizi u najmu vétSinou plati najemce, u nemovitosti

je to prodavajici nemovitosti. Zalezi na tom, jak se strany domluvi.
V Ceské republice existuje fada realitnich kancelati naptiklad:

e M&M reality holding a.s.;

e  Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky;
e RE/MAX;

e CENTURY 21;

e REALmix s.r.o.;

e REALITYSPOLU;

e  Realitni kancelar SALZMANN;

e Reality For You;

e FérMakléfi.cz;

e adalsi.

Realitni kancelare nebo téz realitni makléti propaguji nabidky nemovitosti, prondjmy
bytl i nebytovych prostorli na internetu, riiznych vyvéskach po méstech, kde se inzerce
tykaji daného mésta a jeho okoli. Déle vyuzivaji tiSténou formu pomoci €asopisii nebo
specialnich brozur o nemovitostech. V dnesni dobé je nejlepsi a nejrychlejsi forma vybéru

nemovitosti pies internet. Na internetu najdeme spousty stranek, kde je velké mnozstvi
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nabidek od riznych realitnich kancelati. Vyhodou internetu je filtr, kterym si kazdy maze
vyfiltrovat sviij pozadavek. Naptiklad si mizeme zvolit, v jakém mésté chceme zakoupit
nemovitost, nebo v jaké cenové relaci jsme ochotni do nemovitosti investovat, ¢i jak ma
nemovitost byt velka a podobné. Je tieba pocitat s provizi pro maklére. Internetové

stranky realitnich kancelafich, kde nabidky najdeme, jsou naptiklad:

e  Sreality.cz;

e Reality.cz;

e Bezrealitky.cz;

e Rajrealit.cz;

e Reality.idnes.cz;
e Ceskereality.cz;
e Pronajmy.cz;

e Indexreality.cz;

o Domybytypozemky.cz.
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Jako ukazku internetové stranky zvolila autorka Sreality viz obrazek ¢islo 2. Tato

stranka dle autorky je nejznamé;jsi a nejpouzivanéjsi.

Obrazek 2: Sreality — internetovy portél

T

Stav objekmu

Srat

VbEr Iokality

Stfedobesky

Upfesnit kokalitu

V' ristd BydliEnE

Gena
Néconawo
Uzitna placha

ERET imzeratu

Zdroj: (Sreality, 2021)
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Po zadéani pozadavka do portélu, aplikace vyhodnotila ¢tyfi nabidky komercnich
nemovitosti (viz obrazek 3), které jsou na prodej ve Sttedoceském kraji okrese Rakovnik.

Obrazek 3: Sreality - nabidka inzeratt

(1, Uprsvit hledéni Ulogit hladéni

MajnovEjsi = inzeratd na strénce 20 =

Prodej éinZovniho domu 265 m*
Csl. armady, LuZna
10 400 000 KE (39 245,28 KEza m7)

Cockbusnmi cuslaupen | | Bus 5 min pédky | | PoSta 6 min. paky

Prodej éinZovniho domu 955 m®
Slabce, okres Rakovnik

Info o ceng u RK

Bus 1 min. pizky | | Pagta 7 min. pédky

Prodej éinZovniho domu 2 300 m*
Jiraskova, Rakovnik - Rakownik I
5990 000 KE (3 808,70 KE za m)

Dok caslavpen | | Bus 5 min péky | | Restaurace & min pEky | | Plidunys

Zdroj: (Sreality, 2021)

Sreality v tomto piipadé nabidla dvé nemovitosti pfimo v Rakovniku a dvé z okoli

Rakovnika. Ostatni internetové portaly jsou obdobné se stejnym principem.

Developer je fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera investuje do vystavby
nemovitosti za ucelem zisku, bud’ prodejem ¢i prondjmem nemovitosti. Developer
realizuje cely stavebni projekt vystavby nemovitosti. Poskytované sluzby, které nabizi
developer, jsou: vyhled4 vhodnou lokalitu pozemku pro projekt, zajisti stavebni povoleni
a vSe co se stavby tyka, naptiklad stavebni dozor, veSkerou dokumentaci, kolaudaci a

dalsi. (Banky.cz, 2021)
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1.3 Dopad krize na trh s nemovitostmi

S vyjimkou nékterych stati v letech 1997 az 2007 realitni trh mél rostouci trend,
ceny nemovitosti totiz celosvétoveé rostly. Diky celkové ptiznivé hospodaiské situaci
vétSiny evropskych a americkych ekonomik. Tato situace vedla k ristu likvidity
centralnich bank a umoznila obcantim snadnéji ziskat hypotecni uvér. Banky tak klientim
zmirnily své pozadavky, a tak si hypotéku mohl dovolit 1 méné bonitni klient. Vysoka
cena nemovitosti, ktera dosahovala extrémnich hodnot spolu s vysokou aktivitou trhu,
zpusobila neschopnost klienti splacet své hypotéky. To vedlo k ,,splasknuti cenové
bubliny na realitnim trhu. Realitni bublina je vyraz, ktery fikd, Ze ceny nemovitosti jsou
vys$si, nez by mély byt a stale rostou. Rostou rychleji nez pfijmy domacnosti. Nastava pak

situace, ze fada lidi finan¢né€ nedosdhne na svou vysnénou nemovitost. (Rédlova, 2011)

Rok 2007 je oznacovan jako prvni rok ekonomické krize. Nejprve to zacalo
hypoteéni krizi v USA, kde se snizila poptavka po hypotékach, rodinnych domech,
objevily se problémy hypotec¢nich bank atd.. V tomto roce zacal masivni pokles cen
nemovitosti. Regulace a dohled nad finan¢nimi trhy selhal, proto doSlo ke krachu
nékterych bank v Evropé. Krize se rychle rozsifila do svéta a nabyla globalniho rozsahu.
V roce 2008 zacaly klesat i ceny akcii na mezinarodnich akciovych trzich, kvili kolapsu
investi¢nich bank. Déle v roce 2009 doslo k oziveni ekonomiky USA, u nékterych stath
to bylo opozdéné az do roku 2010, kdy se pfidala i Ceska republika. V letech 2005-2008
se nemovitosti v Ceské republice zdrazily v priméru o 40 %, v Praze jen o 35 %. V roce
2008 s prichodem ekonomické krize zacaly ceny nemovitosti klesat. Pfed oZivenim

ekonomiky v Ceské republice ceny nemovitosti byly na svém minimu. (Bazantova, 2010,
s. 112)

Ekonomicka krize v Ceské republice se projevila:

e poklesem HDP;

e poklesem agregatni poptavky;

e poklesem cen akecii;

e poklesem cen nemovitosti;

e poklesem miry inflace;

e snizenim pramyslové vyroby;

e zvySenim miry nezamé&stnanosti, atd..
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Krize zasahla predevsim sektor nemovitosti uréenych k bydleni, az pozdéji i sektor
s komerénimi nemovitostmi. Podle statistik z Ceského statistického ufadu ceny
nemovitosti v roce 2008 dosahly svého maxima a v roce 2009 zacaly klesat. Rok 2009 je
uvadén jako rok s nejveétsim poklesem na Ceském realitnim trhu neboli dno realitniho
cyklu. V tomto roce klesl zdjem o nemovitosti a tim klesly ceny bytti az o 15%. Rist cen
nemovitosti byl zpisoben poklesem urokovych sazeb v bankach, zvétSenim objemu
prostiedkli v ekonomice a expanzi v oblasti hypoték. U panelovych domi, které nemély
tak dobrou lokalitu ve mésté, §ly ceny bytl az o 30 % dold. Kde byla dobra lokalita
panelovych domt napfiklad v centru mésta, ceny az tolik neklesly a pro investory byla
nabidka stile zajimava. U rodinnych domut téz cena nemovitosti klesla o 5 az 10%.

(Russegger, 2021)

Ekonomika v roce 2020 byla na svém vrcholu pted vypuknutim pandemie covid-
19. Ekonomové varovali, ze musi pfijit né¢jaka krize. Ta bohuzel pfisla s pandemii covid-
19, ale jsme teprve na zacatku nasi krize. Nyni jsme dle odbornikd a Asociace pro rozvoj
trhu a nemovitosti 1épe ptipraveni na krize nez v roce 2008. Ale nikdy si u zadné krize

nemilZzeme byt stoprocentné jisti, co ndm vlastné piinese.

V roce 2020 nastal velky zajem o rekreacni nemovitosti (chaty a chalupy), to bylo
zpusobeno pandemii covid-19, kdy lidé m¢li dost veskerych opatieni natizenych vladou
a chtéli zménu, ne byt cely den doma zavieni. Nikdo necekal, Ze v dob€ pandemie vzroste
poptavka po rekreacnich nemovitostech, dal se spiSe ocekdvat odklad nakupu
nemovitosti. Cesi téZ pfistupuji i k alternativnimu bydleni v mobilnich domech. Jelikoz
poptavka po tomto typu bydleni pfevySuje nabidku, je tohoto zboZi na trhu nedostatek a
objednavaci lhity se prodluzuji. Poptavka po rekrea¢nich nemovitostech oproti roku 2019
vzrostla az o 30 %. Nabidka téZ klesla zhruba z 2000 staveb na 900 staveb. Tim padem
prevySujici poptavka vyvold nérlst cen nemovitosti. Piklad: ,, Inzerdt k rekreacnimu
obydli v Kozlové u Ceské Tiebové za 2 300 000 K¢ poptavalo 80 lidi. Pryé bylo do tydne
a dokonce o 500 tisic drdaz. Chalupa v Jivanech v Ceském rdji za 2 815 000 K¢ se sice

prodala zhruba za 5 mésicu, ale také s vyssi cenou a ozvalo se temer 100 lidi. “ (Bydletcz,

2021)
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Jaké trendy miizeme oc¢ekévat na realitnim trhu v roce 2021? Ukazalo se, Ze covid
na realitnim trhu nema na rist cen nemovitosti vliv. Ke konci roku 2020 s porovnanim
rokem 2019 se zdrazily pfedevSim pozemky a naopak nejméné se zdrazovaly rodinné
domy. Od roku 2010 se byty zdrazily o necelym 80 %, rodinné domy o témét 55 % a
pozemky o 85 %. Experti na realitnim trhu o¢ekavaji v roce 2021 zasah do panelovych
domii a nemovitosti v okrajovych lokalitdch. Experti piedpokladaji, ze by tyto
nemovitosti mohly docasné klesnout o desetinu. S poklesem cen nelze pocitat u
novostaveb, starSich byt v centrum mésta, u domt a pozemkd, tyto nemovité véci maji
byt z dlouhodobého hlediska nejvice stabilnimi. U panelovych domt v neatraktivni
lokalit¢ by mohl byt propad cen o 10 az 15 %. Vyjimkou budou ptedevsim starsi byty
2+kk v centrech velkych mést i novostavby, o které maji zajem investoii. V Ceské
republice je jich dlouhodob¢ na realitnim trhu nedostatek. Diky nedostatku nemovitosti
na trhu i v dobé pandemie nelze o¢ekavat vyrazny pokles cen nemovitosti. Tato situace
je odrazem deprese v roce 2009, kdy se z krize dlouho vzpamatovavalo stavebnictvi.

(Novinky.cz, 2021)

Nékup nemovitosti je ten nejlepsi zplisob investice, jelikoZ penize ulozené do
nemovitosti jsou chranény pied inflaci 1épe nez na spoficim a terminovaném uctu.
V Ceské republice ceny nemovitosti rostly mnoho let. Ceny byt dokonce rostly dvakrat
rychleji nez ceny byt v EU, ve srovnani meziroéné 8 az 9 %. Dle Ceské narodni banky
byly ceny byt v Ceské republice ke konci roku 2020 nadhodnocené v priméru o 17 %.
V lednu roku 2021 dosahla priiméra cen za m? bytu na 49 763 K¢&, v Praze dokonce na

99 000 K&/m?a v Brng 72 000 K&/m?. (Novinky.cz, 2021)

Podle statistik Ceské narodni banky z konce roku 2020 si Cech s primérnym
platem vydé¢lava na byt az 11 let, v Praze je to az 14 let. Jsou to nejhorsi ¢isla od finan¢ni
krize 2008. Je to kvili soucasné krizi Covid-19, kdy ceny nemovitosti stile rostou a
piijmy domdacnosti maji klesajici tempo ristu. Mizeme videt na obrazku 4 pomér ceny
bytu k roénimu piijmu Cecha. V nejbliz§i dobg, ale nemiizeme oéekévat jiny zvrat této

situace. (Kurzycz, 2021)

18



Obrazek 4: Pomér primérné ceny bytu k primérnému roénimu piijmu Cecha
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Zdroj: (Kurzycz, 2021)

Diky sniZeni tirokové sazby Ceskou narodni bankou z 2,25 % na 0,25 % a zru$eni
dané z nabyti nemovitosti, poptavky po nemovitostech vzrostly a tim vzrostly i jejich
ceny o 10 az 15 %. Ceny n4jmu v Praze naopak klesly, kvilli situaci s covidem-19, kdy
kratkodobé najmy nebyly vyuzity. Kratkodobym najmem se mysli, ndjem v penzionu,
hotelech a dalsi, vSe co je urceno pro turisty jako ubytovani. ,, Nemovitosti jakozto realné
aktivum zaroven slouzi v dobe stavajici ekonomické nejistoty, vysoke inflace a téemer
nulového uroceni bankovnich vkladu jako bezpecny pristav chranici uspory pred
znehodnocenim. *“ JelikoZ klesa dostupnost vlastniho bydleni, trendem bude rozvoj trhu
s ngjemnim bydlenim. Obrazek 5 ndm znazoriuje velka krajskd mésta a jejich primérny
nijem za byt mési¢né v K&/m? v porovnani za rok 2019 a 2020. Najemni byty se stavaji

zadanym zbozi pro investory. (Kurzycz, 2021)
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Obrézek 5: Primérné najemné za byty mési¢né v K¢&/m?
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V roce 2022 by mélo dojit ke zruSeni daniového odpoctu z hypotéky nebo ze
stavebniho spofeni a casovy limit osvobozeni od dan€ z ptijmu pfi prodeji nemovitosti by
se mé&l prodlouzit na 10 az 15 let. Ceska narodni banka zmirni své pozadavky ohledng
ziskani hypotéky a zéaroven snizi zakladni Grokové sazby. Nové bude mozné ziskat
hypotéku az do vyse 90 % ceny nemovitosti. Ale zatim banky vyckavaji na vyvoj trhu a

jsou opatrné. Investice do nemovitosti je stale z dlouhodobého hlediska vyhodnou.
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2 Investice do nemovitosti a jeji zptisob financovani

Ve druhé kapitole se autorka této prace rozhodla porovnat tfi investice do
nemovitosti z riznych kraji a najit tu nejlepsi variantu investice. Vybrala si konkrétni
lokalitu Plzen, Rakovnik a Chodov. Investice se budou tykat ndkupu ¢inzovniho domu v
Plzni, ¢inZovniho domu s nebytovymi prostory v Rakovniku a nemovitosti s nebytovymi
prostory v Chodové. Budou uvedeny ptiklady nemovitosti v danych krajich a vybrana ta
nejlepsi varianta investice. Autorka si vybrala ndkup celé nemovitosti, protoze pii nakupu

¢asti nemovitosti je cloveék limitovan ostatnimi vlastniky.
2.1 Porovnani investice z riiznych kraji a typt nemovitosti

Jaké jsou rozdily v cenach nemovitosti podle kraji? Dilezité je pohlizet na srovnani
cen nemovitosti s primérnym platem v dan¢ lokalité. Naptiklad v Praze jen za byt 2+kk
s vymérou 60 m? zaplatime desetinasobek primémého ro¢niho platu. V Praze jsou
nejdraz§i byty na investici, hned za Prahou je Brno. Nejlevngjsi byt naopak sezeneme
v Usteckém kraji, kde za stejny byt zaplatime 2, 7nasobek zdejsiho pramérného platu, za
Usteckym krajem je hned Moravskoslezsky kraj. Tyto kraje také nejsou moc vyhodné na
investici, jelikoZ se ceny prondjmu pohybuji téZ nizko. Ostatni krajskd mésta si miZete

prohlidnout viz tabulka Cislo 1 nize.
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Tabulka 1: Priimérné ceny 2+kk s vymérou 60m? podle krajskych mést pro rok 2019

Primérna cena | Prumérny | Za Kolik let . .
‘s , Nasobek roc¢niho
« bytu 2+kk najem v se splati R
Mésto .y « prumérného
s vymérou 60 K¢
) platu
m
Hlavni mésto 5 497 000 15 000 31 10
Praha
Brno 4153 000 14 500 24 9,3
Ostrava 1 435 000 9000 14 3,9
Olomouc 2991 000 12 500 20 7,0
Pardubice 2307 000 12 500 16 6,7
Plzen 2 744 000 13 000 18 6,4
Ceske 2 356 000 12000 17 6,9
Budéjovice
Karlovy Vary 2 365 000 9 000 20 4,6
Stredoc.esky 3012 000 12 000 22 6,9
kraj
Usti nad Labem 1 195 000 9 000 12 2,7
Liberec 2 067 000 10 500 17 5,6
Hradec Kralové 2612 000 13 000 17 6,6
Jihlava 2281000 11 000 18 5,6
Zlin 2 553 000 13 000 17 5.9

Zdroj: (FérMakléti.cz, 2021)

Na obrazku ¢islo 6 miizeme vidét porovnani cen byt za m? z 8 nejvétiich mést
v CR za rok 2021. Nejdrazsi jsou byty v Praze, hned za Prahou je Brno a na tietim misté
Hradec Kralové. Nejlevngjsi byty najdeme v Usti nad Labem.
Obrazek 6: Ceny bytii za m? v 8 nejvétsich méstech CR v 2021

Ceny bytl - celd CR (cena/m?2)
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Bud@jovice Kralove Labem

Zdroj: (FérMakléti.cz, 2021)
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Jak mizeme ovlivnit cenu nemovitosti? Jsou Ctyfi typy jak neprodat nemovitost

pod cenou:

e zorientujte se v cenich realit — sledovat vyvoj cen podobnych
nemovitosti v dané lokalite, aby ¢lovék dostal hruby odhad;

e naucte se techniky vyjednavani — nckteré techniky ndm mohou
pomoci pfi jednani o nemovitost;

e nezapomeiite na home staging — vhodn¢é aranzma, tklid a drobné

e pozadejte o pomoc realitni kancelafe — makléf nam vzdy pomize

vyjednat mnohem vyssi cenu a lepsi podminky prodeje.

Deloitte Real Index CR Q3 2020 je 4,9 %, to znamena procentni zménu
pramérné kone¢né ceny nemovitosti z kupnich smluv oproti pfedchozimu obdobi. Data
jsou sbirdna z prodeji, které¢ byly zapsany do katastru nemovitosti. Vysledky jsou
porovnany s piedchozim ctvrtletim a porovnavaji se 1 ceny v segmentech novy
development, panelové a cihlové domy. Ve tietim ¢tvrtleti roku 2020 priimérna prodejni
cena nemovitosti rostla. Oproti pfedchozimu obdobi se zvysila 0 4,9 % na 70 300 K&/m?,
kdy ve druhém obdobi byla cena + 2,4 % na 67 000 K&/m?. Za rok byl nariist cen o 15,8
%. Ke sniZeni cen doSlo v Plzni a v Karlovych Varech. Mzeme vidét na obrazku 7.

(Deloitte, 2021)
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Obrazek 7: Skutené ceny prodanych byt v CR
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Zdroj: (Deloitte, 2021)

2.1.1 Plzensky kraj - Plzen

Prvni varianta investice se nachdzi v Plzni. Mésto Plzen je nejvetSim sidelnim
utvarem Plzeniského kraje. Plzett ma 156837 obyvatel a lezi na historické obchodni cesté
Praha — Norimberk. Mésto je sidlem krajskych organt. Obcanska vybavenost Plzné je
velmi dobra, mizeme zde najit cokoliv od dopravy, vzdélani, 1ékatskych sluzeb az po
sidla firem a dalsi. Pracovni moZznosti jsou velmi dobré. Samotné ¢ast obce Vychodni
Pfedmésti je uzivand pro bydleni 1 podnikéni. Vzdalenost od centra mésta Plzné je cca
2,5 km. Vybrana nemovitost se nachdzi v zastavéné ¢asti obce Jizni Predmésti, obec Plzen
v ulici Klatovska tiida v uli¢ni zastavbé obdobnych domti. Piistup vede z Klatovské tiidy

po zpevnéné komunikaci pies pozemek.
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Jedna se o budovu s bytovymi jednotkami. Je napojena na vetejny elektrorozvod,
vodovod, kanalizaci a plynovod. Jedna se o stavbu, kterd je fadovéa vnitini, ma Ctyfi
nadzemni podlazi, bez obytného podkrovi, je podsklepena, se sedlovou stiechou. Zaklady
jsou z monolitického betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. Krytina je z palenych tasek.
Vnitini uprava stén jsou omitky vapenné Stukové. Vnéjsi omitky jsou smérem do ulice
btizolitové a smérem do dvora vapenné hladké. Vnitini obklady bézné keramické. Schody
kamenné Zulové a do suterénu betonové. Okna jsou plastova s izolatnim dvojsklem.
Vnitini dvetfe dfevéné napliové do dfevénych zarubni. Podlahy mistnosti s povrchem
PVC, keramické dlazby. Vytapéni je plynovymi kotly i ohfev vody je kondenza¢nim
plynovym kotlem. V bytech jsou kombinované sporaky, kuchynské linky a digestote.
Vnitini vybaveni bytu jsou umyvadla, WC, sprchové kouty a plechové vany. Stafi stavby

je cca 100 rokd, rok postaveni a zaroven uzivani je odhadovan na 1920.

V tabulce Cislo 2 mizeme vidét schéma dispozicniho feSeni nemovitosti v Plzni.
V ¢inzovnim domé se nachazi celkem 10 bytd. Celkem za mésic pfi plné obsazenosti

domu se vybere na najmech 100 000 K¢.
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Tabulka 2: Dispozi¢ni feSeni nemovitosti v Plzni

Nominalni
Zapocitatelna | Jednotkova hodnota
Mésiéné
Podlazi | Typ B _ | plocha vlastni | cena vlastni | zajiStovaciho
najemné
jednotky (PJ) | jednotky (JCJ) | prostiedku
(NHZP)
X X K¢ m? K¢&/m? K¢
1. PP 1+kk 7 000 24,14 38 000 917 320
1. PP 1+kk 7 000 28,60 38 000 1 086 800
1. NP 1+1 10 000 52,54 33 000 1 733 820
1. NP 1+1 10 000 52,78 33 000 1 741 740
2. NP 1+1 10 000 49,51 30 000 1 485 300
2. NP 2+1 12 000 69,49 33 000 2293170
3. NP 1+1 10 000 49,51 33 000 1 633 830
3. NP 2+1 12 000 69,49 33 000 2293170
4. NP 1+1 10 000 49,51 33000 1 633 830
4. NP 2+1 12 000 69,49 30 000 2084 700
Celkem: 100 000 515,06 Celkem: 16 903 680

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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Byty, které se nachazely v ¢inzovnim domé&, musely projit rekonstrukci. V ptiloze
¢islo 1 mizeme vidét byt v plivodnim stavu pted rekonstrukci. V ptiloze ¢islo 2 je byt po
rekonstrukci. Ud¢€lala se nova koupelna, polozilo se nové lino, dala se nova kuchyiiska

linka a nové dvete v ofechovém dekoru. Celkova rekonstrukce vysla kolem 220 000 K¢.

Dle prizkumu na Srealitach autorka zjistila, v jaké vysi se zhruba pohybuje njem
bytl a kancelafi v Plzni. To je nasledné znédzornéno v tabulce ¢islo 3. Z tabulky je vidét,
ze byt 2+kk a 2+1 jsou na stejné cenové urovni. Podle statistik byl zjistén nedostatek byta
2+kk a 2+1, v Plzni je jich docela dost v nabidkach.

Tabulka 3: Primérné ceny pronajmii v Plzni

Byt Cena niajmu v K¢ Pocet inzerati
1+kk 7 500 — 10 000 123
1+1 6000 — 11 000 63
2+kk 7 500 — 13 000 121
2+1 7 500 — 13 000 86
3+kk 8 500 — 14 000 38
3+1 10 000 — 15 000 41
Kancelare X X
0-30m2 2000 —12 000 20
30-60m2 4500 — 12 000 50
60-100m2 5500 - 13 500 68
100m?2 a vice 12 000 — 176 000 24

Zdroj: (Vlastni zpracovani - Sreality, 2021)

Ceny nemovitosti oproti pfedchozimu roku 2019 vzrostly v priméru o 10 % a
hypotecni sazby klesly pod 2 %. Kazdy myslel, ze kviili pandemii ptijde krize, ale ani
v Plzni tomu tak nebylo, kdy dokonce garsonku, kterou prodéavali ptedloni za 1,5 mil. K¢,
prodali za 1,7 mil. K& Pokud chystame prodej nemovitosti, neméli bychom otalet,

hypote¢ni sazba by mohla zase vzrist. (Prochazkova, 2021)

V Plzni probiha stale nova vystavba bytii. Nejvice se nové stavby objevuji u
Bolevaku, v Cernicich, u Papirky, v Nemocni¢ni ulici, v Kollarové a v dalSich ulicich.
Nejveétsi zdjem v Plzni je o malé byty 1+1 a 2+kk, diky niz§im nakladim na bydleni.
V leto$nim roce 2021 je i velky zajem o byt 3+1. Byty se pohybuji kolem 50 000 K&/m?.
Vétsi byty 2+1 a 3+1 se pohybuji kolem 47 000 - 52 000 K¢&/m?, dale pak 4+1 se prodava
za 45 000 K&/m?. U bytu 4+1 uz pak lidé spise zvazuji, jestli nejit spise do rodinného
domku nez do bytu 4+1, kviili finan¢ni naroc¢nosti. (Prochazkova, 2021)
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Oblast s nejdraz§imi byty v Plzni je na Lochotin€ a Slovanech. Tyty dvé lokality
patii i k nejoblibenéjsim. V roce 2021 v unoru neni v nabidce na prodej ani jeden byt 1+1
a 2+1. Nejoblibené&jsi a nejzadanéjsi tyto dveé lokality jsou z divodu dobré obcanské
vybavenosti, dostupnosti MHD, centrum je vzdalené jen par minut. Lidé, ktefi nechtéji
bydlet ve méste, smefuji své bydleni do Litic a Valchy. Maji to kousek od Plzné a jsou
na vesnici. Dale oblast Skvriian se stala popularni pro cizince, ktefi to maji blizko na

Borska pole, kde pracuji. (Prochazkova, 2021)

Na grafu na obrazku Cislo 8 je vidét vyvoj cen bytl pro okres Plzenn — mésto. Jak
si miizeme vSimnout, byty 4+1 v kvétnu roku 2020 dosahovaly svého vrcholu, 7 mil. K¢,
a poté cena zacala klesat témé na 5 mil. K¢. V srpnu se ceny bytd 4+1 pohybovaly kolem
5,5 mil. K¢. Nyni na realitnim trhu v této oblasti Plzeii-mésto nemame zddnou nabidku
na tento rozmér bytu. TotéZ je 1 pro byty 1+1, které od zacatku roku 2021 nejsou v nabidce
nemovitosti a cena se pohybuje ve vysi 2,5 mil. K¢.

Obrazek 8: Vyvoj cen byt pro okres Plzeii- mésto
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Zdroj: (Reality€echy.cz, 2021)

Pti investici do nemovitosti je vyhodné postavit nebo predélat vétsi byt na 1+1.
Jak je ze statistiky vidét (obrazek 9), byty 1+1 v Plzni moc nejsou. V Plzni podle statistiky
je 5584 volnych bytt a v Plzenském kraji 35 000 neobydlenych byti.
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Obrazek 9: Primérna cena bytd v Plzni

Aktualni primérna cena bytl v jednotlivych okresech

Okres Byty 1+1 Byty 2+1 Byty 3+1 Byty 4+1
1366 750 1849 000 2415000
157311 2797036 4068 143 3745 000
1784750 2724 400

Zdroj: (Reality¢echy.cz, 2021)

V Ceské republice se fadi Plzeiisky kraj k tdm s nejvy$si kvalitou bydleni.
Kvalitou bydleni se rozumi, Ze byt neni vlhky, tmavy, prostiedi neni hlu¢né a okoli neni
zne€isténé (mysleno vandalstvi a kriminalita). S vlhkosti bytu se nejvic potyka Liberecky
kraj a Vysocina, kolem 11 %, nejlépe je na tom Plzensky kraj, neceld 4 %. Nejmensi pocet
tmavych byt je téz v Plzeniském kraji, 1,6 %. Ve vSech oblastech dopadl Plzensky kraj
nejlépe, procentni zobrazeni rtiznych faktord, které ovliviiuji kvalitu bydleni, znazoruje
graf 1. (StatistikaAmy - Hortig, 2020)

Graf 1: Kvalita bydleni v Plzenském kraji

Plzensky kraj

m VIhkost v byté = Tmavy byt Maly byt

= Hluk z ulice = Vandalstvi a kriminalita Znecisténé okolni prostredi

Zdroj: (CSU, 2019)

Plzen je ctvrtym nejvétsim méstem v Ceské republice a nejveétSim meéstem
v Plzeniském kraji. Ve svém kraji nemé mésto Plzen Zddnou konkurenci okolnich mést,
tak jako naptiklad ve StiedoCeskym kraji, kde jsou vEtsi mésta, ktera se daji porovnavat
porovnani cen nemovitosti. U Plzné€ to neni mozné, jelikoZ je nejvétsim méstem ve svém
okoli a spadé pod n¢j i okolni ,,vesnice/mésta‘. Jak si miizeme v§imnout na grafu Cislo 2,

v Plzni se nachazi kolem 80 000 bytli s novostavbami, ale jen 9 % je neobydlenych, coz
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je pomérné nizké procento. Diky velké nabidce prace a primyslu je na tom Plzen velmi
dobte, z Plzné po dalnici je to i pomérné blizko do Némecka, kam obyvatelé Plzné téz
v bytovych domech. Plzen je rozdélena na 8 asti: Plzen 1, Plzen 2 — Slovany, Plzen 3,
Plzeii 4, Plzeft 5 — Kiimice, Plzefi 6 — Litice, Plzefi 7 — Radgice, Plzeii 8 — Cernice. Na
grafu Cislo 3 mizeme vidét rozdéleni novostaveb a starSich nemovitosti a jejich primérné
ceny s porovnanim Ceské republiky.

Graf 2: Obydlené/neobydlené byty v Plzni

Byty v Plzni

Neobydlené

851

9%

Obydlené
91,49
91%

Zdroj: (Perspektivni Plzen, 2016)
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Graf 3: Primérné ceny nemovitosti porovnani Plzné a CR
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Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
2.1.2 Stiedocesky kraj - Rakovnik

Druha varianta investice se nachazi v lokalit¢ mésta Rakovnik, v historickém
centru mésta v ulici PoStovni. Okoli je charakteristické hustou zastavbou fadovych
zdénych domu s byty a nebytovymi prostory — obchody. Lokalita se nachédzi v centralni
casti mesta, ulice PoStovni navazuje na Husovo nameésti. V misté je plnd obcanska
vybavenost. Pocet obyvatel Rakovnika je kolem 15 000. Je to dopravné dobie dostupné
misto, zastavka autobusu se nachazi ve vzdalenosti 5 minut chiize, vlakové nadrazi
vzdalené 10-15 minut chlize. Mésto Rakovnik je okresnim méstem lezicim v zapadni

¢asti Stredoceského kraje s dostatkem pracovnich pitilezitosti.

Zakladové pasy jsou bez izolace proti zemni vlhkosti. Stropy v 1. patie
zelezobetonové, v dalSich podlazich tramové difevéné s rovnym podhledem. Krov je
drevény vazany, sedlova stfecha a krytina je skladand. Vnéjsi omitky néstiik tenkovrstvé
fasadni omitky, vnitini Stukové nebo sadrokarton. Centralni schodist¢ kamenné. Okna

jsou dfeveéna jednoducha nebo Spaletova. Vytapéni etazovym plynovym kotlem.
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Nemovitost je kombinovand s komercnimi prostory a byty. Nemovitost byla
postavena pied cca 100 lety jako méstansky dim v ptilehlé ulici historického Husova
nameésti v Rakovniku. Hlavni vchod do domu je z ulice Postovni. Dle znaleckého odhadu
bylo napsdno, ze stavba je vhodnd k rekonstrukci. Vnitini vybaveni bytovych a
nebytovych prostori je ve vysSim stupni opotfebeni. Vstup do objektu priichodem
z dvorni ¢asti dvoukiidlymi dvefmi na centralni schodisté. Dispozicni feSeni ¢inzovniho
domu je zobrazeny v tabulce 4. V 1. NP se nachazi nebytové jednotky — dvakrat obchod
pristupny z ulice Postovni a v zadni ¢asti v prijezdu do dvora se nachazi restaurace. V 2.
NP jsou byty k pronajmu a ve 3. NP se nachéazi penzion se sedmi pokoji. Vytah v budové

neni. Parkovani je zpoplatnéno v ulici.
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Tabulka 4: Dispozi¢ni feSeni nemovitosti v Rakovniku

Nominalni
Jednotkova
Zapocitatelna hodnota
Mésicné cena vlastni
Podlazi Typ plocha vlastni zajistovaciho
najemné jednotky
jednotky (PJ) prostiedku
Jc))
(NHZP)
X X K¢ m? K¢&/m? K¢
1. PP Obchod 10 000 47 20 000 940 000
1. PP Obchod 10 000 50 20 000 1 000 000
1. PP Restaurace 15 000 119,60 15 000 1794 000
1. NP 1+kk 7 000 22,5 28 000 630 000
1. NP 1+kk 7 000 21,4 28 000 599 200
1. NP 2+kk 12 000 43,4 25 000 1 085 000
1. NP 3+1 13 000 84,2 23 000 1 936 600
7x pokoj 2x — 12 2x - 336 000
s koupelnou
2. NP 3000 4x — 16,7 28 000 4x — 467 600
a spole¢nou
kuchyfikou 1x - 19,2 1x — 537 600
Celkem: 95 000 498,10 Celkem: 11 064 800

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

StfedoCesky kraj ma lukrativni polohu v blizkosti hlavniho mésta. Ceny
nemovitosti jsou nadprimérné predevsim v okresu Mladad Boleslav, Beroun, Kladno a

Nymburk. Ke konci roku 2020 vysla publikace od Ceského statistického tfadu Ceny
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nemovitosti ve StfedoCeském kraji v letech 2017-2019. Publikace poskytuje udaje o
rozlozeni cenové hladiny dle druhii nemovitosti s ohledem na riizné faktory (poloha, stav
nemovitosti, a dalsi). Dale zkouma index kupnich cen umoznujici sledovani cenové

hladiny v ¢ase, ve srovnani ptfedchoziho obdobi.

Obréazek 10: Indexy primérnych cen u vybranych druhli nemovitosti (ve srovnani se
stejnym obdobim ptedchoziho roku) ve Stfedoceském kraji za jednotliva ctvrtleti, 2016-
2019
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Zdroj: (CSU, 2021)

Ve Stiedoteském kraji se priimérna cena za m? bytu pohybuje za rok 2019 ve vysi
30,7 tis. K&. ,, Narust cenové hladiny prodavanych bytii byl po dobu sledovaného obdobi
zpravidla nizsi nez celorepublikovy primér, nad primér CR i Prahy se kraj dostal

az v poslednim ctvrtleti roku 2019.“ (CSU, 2021)
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Obrazek 11: Indexy primérnych cen bytil (ve srovnani s rokem 2010) ve Stfedoceském
kraji a CR za jednotlivé ¢tvrtleti, 2016-2019
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Zdroj: (CSU, 2021)

Jak mizeme na obrdzku vidét, vyvoj cenového indexu osciloval. V roce 2017
rostl, do poloviny roku 2019 klesal a nésledné opét ve druhé polovin€ roku 2019 rostl.
Trh s nemovitostmi ve Stfedoceském kraji je ovliviiovan hlavnim méstem, coz mizeme
vidét na cenach prodanych nemovitosti, které se pohybuji nad primérem Ceské
republiky. Cena bytl v kraji byla 28 212 K&/m?, tedy vyssi nez pramér CR, ktery byl
26 514 K&/m?. Byty v kraji se nejdraze prodavaly v okrese Mlada Boleslav, poté az byla
Praha-vychod a Praha-zapad.

Obrézek 12: Primérné kupni ceny bytli v okresech 2017-2019

15000 20000 25000 30000 zamy €60

Zdroj: (CSU, 2021)
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Obrazek 13: Primérné kupni ceny byt podle velikostnich skupin v okresech
Stredoceského kraje, 2017-2019
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Zdroj: (CSU, 2021)

Ceny bytl jsou zavislé na mife opotfebeni, blizkost mésta a velikost obce. Cena
bytli vétSinou stoupd se zvysujici se velikosti obce. Jak miZeme vidét, Rakovnik se
pohybuje v priimérné kupni cené& 25 — 30 tis. K&/m? za byt. V nasledujici tabulce ¢&islo 5
jsou vyobrazeny ceny ndjmu za byt plus pocet nalezenych inzerat na Sreality.

Tabulka 5: Rozmezi cen prondjmi v okresu Rakovnik

‘e . Pocet nalezenych

Byt Cena ndjmu v K¢ inzeratii k 8. 2. 2021
1+kk 5500 - 8500 10
1+1 9000 - 10000 2
2+kk 9000 - 12000 10
2+1 9500 - 15000 7
3+kk 10700 - 17000 3
3+1 10000 - 15000 4
Kancelare X X
0-30m2 2800 — 7000 5
30-60m2 8000 - 12000 3
60-100m2 11000 - 12000 3
100m2 a vice 12000 - 13000 2

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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2.1.3 Karlovarsky kraj — Chodov

Tteti varianta investice do jednopatrového obchodniho objektu, ktery se nachazi
v atraktivnim prostiedi v centru mésta Chodov, okres Sokolov. Chodov je druhym
nejvetsim mestem okresu Sokolov a ma 13300 obyvatel. Mésto ma spadové blizko do
Karlovych Vart, které jsou vzdalené 10 km. Ve mésté je veskera obcanska vybavenost
jako naptiklad matetskd a zakladni Skola, Iékafi, autobusova a vlakova zastavka,

supermarkety atd.. Pfevazuje zde sidlistni vystavba z Sedesatych az osmdesatych let.

Objekt byl postaven jako soucéast obCanské vybavenosti byvalé komplexni bytové
vystavby v sedmdesatych letech. Je postaveny z montovaného Zelezobetonového skeletu
s dozdénym obvodovym plastém. Pruceli do ulice je prosklené s vylohami na celou vysku
podlazi. Vnitini dispozice je odlehcena a je variabilni podle okamzité potieby a zajmu. U
obou protilehlych stitd jsou schodisté¢ vedouci zpfizemi do patra. Objekt neni
podsklepeny. Padorys objektu ma tvar pravidelného obdélnika. Konstrukéné se jedna o
trojtrakt, kdy do pruceli jsou do ulice orientovany prodejny, za nimi jsou sklady a
nasleduje podélnd chodba, ze které jsou vstupy do dalSich mistnosti prodejen a
provozoven sluzeb orientovanych do dvora. V objektu je oddélené hygienické zatizeni
s umyvadly, sprchou a WC. Dim ma plochou stiechu s vnitinimi de$tovymi svody.
Krytina je vicevrstva, zivicna. Fasada je biizolitova, sokl je oblozeny kabfincem. Okna
biizolitova, sokl je obloZeny kabfincem. Schodisté¢ je kamenné. Okna jsou dfevéna,
zdvojend. Vnéjsi dvete a vylohy jsou ocelohlinikovych profili se zasklenim. Vnitini
dvete jsou plné, hladké i1 prosklené. Podlahy jsou pievazné s krytinou PVC, dlazby jsou
z keramickych dlazdic. Dle znaleckého posudku stav objektu odpovida stavebnimu stafi

a je provadéna nutna udrzba.

V tvahu ptichazela i varianta ptfedélat objekt na bytové jednotky. Do objektu by se
veslo zhruba 15 bytovych jednotek. Vzhledem k realitnimu trhu, dle analyzy trhu, ktera
je znadzornéna nize, by se tato investice prestavby nevyplatila. Okres Sokolov je nejhorSim
meéstem v Karlovarském kraji, co se tyce cen bytt. Paradox je, Ze nebytové prostory

v tomto okoli jsou nadéle Zadané.
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V piiloze ¢islo 3 mizeme vidét nemovitost v ptivodnim stavu. Do nemovitosti se
investovalo. Jsou se tam nové plastové dvefe a nova plastova vyloha, ktera vysla na
500 000 K¢&. Celad nemovitost se zateplila a udélala se nova fasada, ktera vysla na 750 000
K¢&. Tim, Ze se ud€lala nova vyloha a zatepleni, sniZila se cena za vytapéni ze 400 000 K¢
na 130 000 za rok. Ro¢né se tedy usSetfilo 270 000 K¢&. V ptiloze Cislo 4 je obrazek
nemovitosti Chodova po rekonstrukei.

Tabulka 6: Silné a slabé stranky objektu v Chodové

Silné stranky Slabé stranky

Vyhodna poloha objektu v centru mésta | V objektu neni plyn, ale je moznost jeho
zavedeni

Optimalni velikost objektu s ohledem na | Centralni ohiev teplé vody je méné

umisténi ve mésté hospodarny

Variabilni vyuziti vnitiniho prostoru Kromé zastavéné plochy k budové
nepatii Zadné jiné pozemky

Masivni nosna konstrukce s moznosti V objektu neni vytah

nastavby

Volné, nezastavéné plochy X

v bezprostiednim okoli

Samostatn¢ stojici budova s dostate¢nymi X

odstupy od sousednich budov

Parkovisté v navaznosti na budovu X

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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Tabulka 7: Dispozi¢ni feSeni nemovitosti v Chodové

Nominalni
Jednotkova
Zapocitatelna hodnota
Mésiéné cena vlastni
Podlazi Typ plocha vlastni zajistovaciho
najemné jednotky
jednotky (PJ) prostiedku
Jc)
(NHZP)
X X K¢ m? K¢&/m? K¢
1. PP Posilovna 15 000 160 17 000 2720 000
1.PP | Vyrobnasyra | 7000 55 13 000 715 000
1.PP | Opravaobuvi | 2000 17 9505 161 585
1.PP | Ugetni firma 7750 60 14 000 840 000
1. PP Vecerka 8800 55 13 000 715 000
1. PP Kadetnictvi 6250 44 11 500 506 000
1.PP | Kvétinafstvi 6000 76 15 000 1 140 000
1. PP Obuv 15 000 170 18 000 3060 000
1. PP Zlatnictvi 6 000 76 15 000 1 140 000
1. NP Fotoateliér 3500 52 12 500 650 000
I.NP | Spravabudov | 3 000 28 10 000 280 000
1. NP Svadlena 5250 29 10 500 304 500
1. NP Anglictina 4 000 32 11 000 352 000
1. NP Kancelat 5000 66 13 500 891 000
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1. NP

kancelaf

5000

66

13 500

891 000

Celkem:

99 550

986

Celkem:

14 366 085

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

V Karlovarském kraji se zvySila primérmé kupni cena bytd o 12 % na
14 785 K&/m?. Kraj ma rostouci trend cen, ale celorepublikové byly ceny podprimérné.

Obrazek 14: Uhrnné indexy cen nemovitosti v Karlovarském kraji za jednotliva &tvrtleti
let 2016-2019, ve srovnani s rokem 2010
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Zdroj: (CSU, 2021)

Byty se v Karlovarském kraji vyhouply na priimérnou kupni cenu 14 785 K¢&/m?.
V porovnani s ostatnimi kraji to byla druhé nejnizsi hodnota za Usteckym krajem, kde se
primérna kupni cena pohybuje na 9 019 K¢&/m?. Kupni cena zavisi vzdy na velikosti obce
a pasmu opotiebeni. Proto byla zaznamenana nejvyssi primérna kupni cena v Karlovych

cv v

opotfebeni zvysuje, tim klesa kupni cena.
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Obrazek 15: Primérna odhadni a kupni cena bytt dle okrest Karlovarského kraje v
letech 2017-2019
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Zdroj: (CSU, 2021)

Nejvyssi primérna kupni cena byla zaznamenana v okrese Karlovy Vary,
25 865 K¢&/m?, i kdyz odhadci ocenili hodnotu byt téméi o p&tinu méné na 16 161 K&/m?.
Okres Sokolov dosahl nejniz$i Girovné jak kupni, tak i odhadni ceny na 7 200 K&/m?.

Pocet pfevodii nemovitosti byl minimalni, 2,3 %, jen v Karlovych Varech byl nartst o

polovinu veétsi.
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Obrazek 16: Primérné kupni ceny bytll v jednotlivych krajich a okresech v letech 2017-

2019

Priamérné kupni ceny byti v jednotlivych krajich a okresech v letech 2017 - 2019

B 500t
T Erd
| EEE
| EEEEt

Min = hosr Max, = Prana

Zdroj: (CSU, 2021)

Tabulka 8: Rozmezi cen prondjmil v okresu Sokolov

Zdvgy. £80, 2021

Byt Cena najmu v K¢ Pocet inzerati
1+kk 4500 - 5500 3
1+1 4600 - 7500 11
2+kk 7300 1
2+1 4700 - 9700 38
3+kk 11500 - 16000 2
3+1 3500 - 9000 3
Kancelare X X
0-30m2 759 - 4000 4
30-60m2 2900 - 7222 2
60-100m2 4300 — 14000 2
100m2 a vice 6500 - 20000 3

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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2.2 Urdceni vhodné alternativy pro investici

Autorka si vybrala nemovitost, ktera se nachazi v Rakovniku. Divodem vybéru
vhodné alternativy pro investice je, Ze nemovitost se nachazi pobliz autor¢ina domova,
tudiz je nejlépe sezndmena s danou lokalitou. Dal§im divodem byla vyhodna nabizena
kupni cena nemovitosti, kde doba ndvratnosti po rekonstrukci byla velmi pfijatelna.
Nemovitost zakoupila autorka se svym bratrem, takze byla u prvopocatku koupé
nemovitosti az po soucasnost. Divodem investice byla vyhodna nabidka nemovitosti a
moznost koupé, avSak za podpory rodiny. Autorka, vzdy chtéla zkusit néjakou investici,
ale jelikoz je jesté studentkou, nema své vlastni piijmy a velké uspory. Byla nadSena,

kdyz se tato prilezitost vyskytla.

2.3 Zpusob financovani investice

V ptipad¢ investice do nemovitosti je nutné shromazdit dostate¢né mnozstvi
finan¢nich zdroju na jeji pokryti. Investicni faze je hrou o ¢as podle Hany Scholleové.
Musime mit nashromazdéno takové mnozstvi penéz, aby to pokrylo investici do
nemovitosti, plus mit néjakou rezervu na ptipadné opravy a provoz. Jsou dva zplsoby

investice a to bud’ vlastnimi, nebo cizimi zdroji. (Scholleova, 2009, s. 182)

Zdroje financovani miizeme délit ze dvou hledisek:

. podle ptivodu;

o podle vlastnického vztahu.
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Obrazek 17: Zdroje financovani investi¢niho projektu

Vlastnictvi zdroju

Viastni cizi
interni zisk podnikova banka
= odpisy rezervy na dlchod
g
© - . e
N avery finanénich instituci
©
o
3 vklady vlastniku dluhopisy
o
. dotace a dary finanéni leasing
externi
rizikovy kapital obchodni Uvéry

ostatni zavazky

Zdroj: (Kislingerova, 2007, s. 182)

Na obrazku ¢islo 17 miizeme vidé€t finan¢ni zdroje interni a externi, které 1ze jesté
délit na dlouhodobé a kratkodobé. U internich zdroji do dlouhodobych vlastni patti
nerozdéleny zisk, odpisy a fondy. Dlouhodobym cizim zdrojem jsou rezervy.
Kratkodobym internim zdrojem jsou nevyplacené mzdy, neodvedené dan¢ a podobné. Do
externich zdrojii dlouhodobych patii vlastni zdroj (zakladni kapital a kapitalové fondy) a
cizi zdroj (bankovni Gvéry, dluhopisy, sménky, financni leasing atd.), kratkodobé zdroje
zahrnuji provozni leasing, finan¢ni vypomoc, bankovni tivéry a jiné. (Tettevova, 2006, s.
80)

Vlastni zdroje investovani byvaji drazs$i a vic rizikovej$i nez cizi zdroje. Do
interniho zdroje vzniklého z ptedeslé ¢innosti zahrnujeme zisk a odpisy z vlastni ¢innosti.
., Odpisy miiZeme definovat jako cast ceny dlouhodobého hmotného a nehmotného
majetku, ktera se v prubéhu jeho Zivotnosti systematickym zpusobem zahrnuje do
provoznich ndkladii podniku, vynaloZenych za urcité obdobi.“ (Valach, 2010, s. 344)
Odpisy vyjadiuji stupen opotitebeni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
v penézich. Odpisy jsou danové uznatelny ndklad a tim ndm snizuji zdklad dan¢ ze zisku.
Odpisy musime zahrnovat do nakladd postupné. Jsou dva druhy odpisii, danové a tcetni.
Ugetni odpisy vyjadiuji ndkladovou funkci odpist, které se fadi do provoznich nakladd,
ovlivituji vysledek hospodafeni a jsou kontrolovany auditem. Danové odpisy urcuji
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velikost nakladii vynalozenych na dosazeni zdanitelnych piijmu, které jsou zakladem
dané, a kontroluje je danovy ufad. Abychom mohli urc¢it vysi odpisii, musime zaradit
dlouhodoby hmotny majetek do jedné z odpisovych skupin. (Zakony pro lidi, 2012, §30)
Dlouhodoby hmotny majetek je rozdélen do Sesti odpisovych skupin, které maji
ptedepsanou dobu pouZzivani.

Tabulka 9: Min. doba odpisovani dlouhodobého hmotného majetku

Odpisova skupina | Doba odepisovani Priklady
1 3 roky Kancelaiské stoje a pocitace, ...
2 5 let Osobni a ndkladni automobily, ...
3 10 let Kotle pro tstedni vytapéni, ...
4 20 let Budovy ze dieva a plast, ...
5 30 let Vyrobni budovy, komunikace, ...
6 50 let Administrativni budovy, hotely, ...

Zdroj: (Odpisy, 2018)

Odpisy zvolené nemovitosti v Rakovniku

U danového odepisovani, mizeme zvolit dvé metody. Prvni metodou je
rovnomé&rné neboli linedrni odepisovani, kde se odpisy dostavaji béhem let do nakladt
rovnomé&rné. Nebo jsou odpisy zrychlené takzvané degresivni, kde v prvnich letech jsou
odpisy vys§i. Rozhodli jsme pouzit rovhomérné odepisovani u ¢inZovniho domu v
Rakovniku. Nemovitost byla potizena v roce 2019, kdy potizovaci cena majetku Cinila

8 632 000 K¢. Odpisova skupina 5 viz tabulka ¢. 10 a doba odepisovani 30 let.
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Tabulka 10: Ro¢ni odpisova sazba %

Odpisova V prvnim roce V dalSich letech Pro zvySenou
skupina odepisovani odepisovani vstupni cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1.4 3,4 3.4
6 1,02 2,02 2

Zdroj: (Odpisy, 2018)
Vzorecek:

porizovaci cena * koeficient
100

= odpis v prvnim roce

8632000 * 1,4

100 = 120848 K¢

Zustatkova cena v 1. roce:

potizovaci cena — odpis = zlistatkova cena

8632000 — 120848 = 8511 152 K¢

V prvnim roce byl odpis 120 848 K¢, sazba odepisovani 1,4 a zlstatkova cena

8511 152 K¢.

Odpis ve 2. — 30. roce:

8632000 = 3,4

100 = 293 488 K¢

Zustatkova cena ve 2. roce:

8511152 — 293488 = 8217 664 K¢

Zustatkova cena ve 30. roce:

293 488 — 293 488 = 0 K¢
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V dalsich letech byl odpis rovnomérny 293 488 K¢ a sazba odepisovani 3.4.

Nemovitost se bude odepisovat do roku 2048.

Dalsim vlastnim zdrojem financovani je samofinancovani. Jaké jsou vyhody, a
nevyhody samofinancovéni, viz tabulka nize. Mohu mit naspofené¢ néjaké financni
prosttedky napftiklad z dédictvi nebo z daru. Finan¢ni dar mize byt ze strany rodica ¢i
prarodi¢i a mize ¢init nemaly podil finanénich prostfedkii na koupi nemovitosti.

Tabulka 11: Vyhody a nevyhody samofinancovani

Vyhody Nevyhody
Objem zavazki se nezvysuje Zisk neni stabilnim zdrojem
Posilenim VK ziskem se snizuje riziko Zisk je drazsi — oCekavame vyssi
zadluzeni 1 pfipadnych troki z CK zhodnoceni

Zdroj: (Scholleova, 2009, s. 184)

Do externiho zdroje vlastniho kapitalu fadime hlavné vklady vlastnikti. Vklady
mohou byt po€atecni nebo postupné navySované. Mize vstoupit rizikovy kapital, ktery je
vétSinou u rizikovych projektl. Je to kapital nabizeny jednotliveem nebo firmou, ktera
chce investovat sviij soukromy kapital do projektu za ucelem podilu ve firmé. Soukromy
kapital je nabizeny na 3-7 let, kapital je ve firm¢ vyuzivan 1 na dalsi reinvestovani. Po
skon€eni smlouvy s ptj¢enym soukromym kapitadlem investor venture proda sviy podil
ve firm¢. Navratnost investovaného soukromého kapitéalu je zavisla na ziskovosti a riistu
podniku. Podil mlZe za tu dobu i mnohonasobné stoupnout. Investor venture ocekava
zhodnoceni svého vkladu ve vysi IRR 30 — 35 %. Tento zplsob financovani do
nemovitosti se nevyplati. Rozhodné nejvyhodnéjSim financovanim je pouzit vlastni

kapital a ptjcka u banky. (Scholleova, 2009)

Tento zplsob financovani venture kapitdlem by se vyplatil jen v pfipadé, kdyby
byl projekt tak velky, ze bychom nesehnali dostatek finan¢nich zdroji. Aby projekt za
takovych podminek byl i piesto vyhodny a my ho chtéli uskute¢nit, museli bychom sehnat

tteti osobu, kterd by se na projektu podilela.
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Tabulka 12: Vyhody a nevyhody venture kapitalu

Vyhody vstupu venture kapitalu Nevyhody pouziti venture kapitalu
Z4dné majetkové zaruky Vysoka nékladovost
Z4dné troky a splatky Vlastnicka prava — podil na fizeni
Vstup kapitalu a know-how X

Zvyseni podilu VK — roste moznost

dostupnosti uvéru

Zdroj: (Scholleova, 2009, s. 184)

Vlastni kapital je mozné pouzit, pokud ho mame dostatecné mnozstvi a investice
bude vynosna tak, aby pokryla naklady vlastniho kapitalu. VétSinou tyto podminky
nejsou splnéné a tak piistupujeme k levnéjsi varianté, kterou je cizi kapital. Mizeme ale
vyuzit zisk z nemovitosti tieba na rekonstrukci. Zisk sice byva drahym a nestabilnim
zdrojem, ale za to mé nulové vedlejsi naklady. Ale vétSinou nelze vytvofit tak velky zisk
za kratké Casové obdobi, proto se stejné vyplati vyuzit cizich zdroji na financovani

investice.

Do ciziho kapitali zahrnujeme zejména financni leasing a iivéry. Finan¢ni leasing
prinasi feSeni pii realizaci investicnich zamért. Financni leasing ma své nevyhody.
Musime fict leasingové spole€nosti, na co penize potifebujeme, musime disponovat
urCitym vlastnim podilem financ¢nich zdroji, pocitat s obtiznosti pfi vypovézeni
leasingové smlouvy a dalsi. V Ceské republice je nejéastgjsi zptisob financovani investic
nebo vlastnich potfeb pomoci bankovnich uvéra. Cenou za poskytnuti ciziho kapitalu jsou
uroky, ktery nam snizuji danovy zéklad a tim i vysi placenych dani. Riziko roste se
zvySenim zadluZenosti. Odrézi se to i na vys$$i trokové mife ptijcenych penéz. Vlastnik
uvéru musi rucit néjakym svym vlastnim majetkem nebo zakoupenou nemovitosti. Je
nutno vzdy zvazit zda je vynosnost investice takova, aby minimélné pokryla naklady
véru neboli cizich zdroji. Clovek, ktery chee ziskat uvér od banky, musi spliiovat néjaké

podminky, pokud podminky splituje, uzavie smlouvu s bankou. Na zékladé uzaviené
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smlouvy musi hradit dohodnuté splatky a uroky bance. V Ceské republice mame nékolik

bank, které poskytuji uvér. Jako napiiklad:

e Komercni banka;
e Hypotec¢ni banka;
e Ceska spofitelna;

e  UniCredit bank;

e mBank;

e Equa;

e Sberbank;
e CSOB;

e Moneta money bank;

e adalsi. (Hypotecni kalkulacka, 2021)

Banky tvéry nabizeji az do 90 % hodnoty nemovitosti s irokovou sazbou 1,69 % —
3,8 %, az do 80 % hodnoty nemovitosti je irokova sazba nizsi a to 1,39 % - 2,29 %.
Vyhodngjsi variantou je mit naspotfenych 20 % z hodnoty nemovitosti. Fixace urokové
sazby se u bank pohybuje rizné od 5 — 30 let. Maximalni splatnost uvéru je 30 let, n€které
banky nabizeji dokonce 40 let.
Obrazek 18: Minimalni nabidkové urokoveé sazby bank (v %) k 1. 2. 2021

Aktualni drekoveé sazby — unor 2021

Banka 1 fixace 3 fixace 5 fixace LTV

Air Bank — — 1,99 do 80 %
Banka Creditas — 2,39 2,19 do 80 %
Ceska spofitelna 2,74 2,24 2,14 do 80 %
¢soB 1,99 1,99 2,09 od 70 do 80 %
Equa Bank 3,99 1,89 1,89 do 80 %

Fio banka 1,38 1,48 1,58 do 80 %
Hypoteéni banka 1,99 1,99 2,09 od 70 do 80 %
Komeréni banka 2,49 2,29 2,29 do 80 %
mBank 2,74 2,69 1,64 do 80 %
Moneta Money Bank 1,99%* 1,99%* 1,99+ do 80 %
Raiffeisenbank 1,99 1,99 1,99 od 70 do 80 %
Sberbank do 80 %
UniCredit Bank — 1,797 1,897 do 80 %

Zdroj: (Hypoindex.cz, 2021)
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Na obrazku ¢islo 18 mlizeme vidét irokové sazby v inoru 2021. LTV znamena
Loan to value v ptekladu uvér k hodnoté. Naptiklad v prvnim fadku mame banku Air
Bank, urokova sazba je 1,99 % s fixaci 5 let a uvér tvoii 80 % financ¢nich prostfedki na

koupi dané nemovitosti.

Jak vlastné probiha Zadost o uvér v bance? Zadatel o Givér musi projit schvalovacim
procesem. Bez schvalovaciho procesu mtize ziskat tivér ob¢an, ktery mé vedeny bankovni
Gvér u dané banky, kde o avér zada. O Gvér mize zadat pouze ob¢an Ceské republiky
starsi 18 let. Obcan musi dolozit svij pfijem a vypis z registru dluznik, kde nesmi mit
zadny zapis. Musi byt vlastnikem bankovniho G¢tu. Je nutné mit i telefonni ¢islo, aby se

banka mohla s zadatelem spojit.
Pro vytizeni uvéru je nutné dolozit tyto doklady:

e Obcansky priikaz — jeho oboustranna kopie;

e Kopii druhého dokladu — napt. rodny list, fidi¢sky prukaz, cestovni
pas;

e Potvrzeni o vysi pfijmu;

e Vypis z bankovniho uc¢tu — jednu kopii posledniho meési¢niho

vypisu, n¢které banky chtéji i 3 posledni mésice.

Dtlezitym bodem pro uspéSnou zadost o Uver je bonita zajemce, v piekladu
hodnoceni schopnosti klienta splacet své zavazky. Bonita pfedstavuje nejen veskeré
piijmy Zadatele o ptjcku, ale také veskeré vydaje. Neznamena to, Ze kdyZ ma Zadatel
vysoky ptijem, Ze dostane pijcku, banka musi zohlednit 1 vydaje a platebni historii.
Faktory ovliviiujicimi bonitu klienta je vzdélani, ¢im vyssi vzdélani, tim 1épe. Déle je to
zamé&stnani, kdy zadatel nesmi byt ve zkuSebni ani vypovédni 1hité. PfekdZkou mize byt
vek, rodinny stav a pocet déti a rozhodujici je registr dluzniku, kde musi byt klient bez

zaznamu. (Denik.cz, 2018)

I kdyz mame zalozeny ucet ve své bance uz nékolik let a chceme pozadat o uver,
banka ndm ne vZdy nabidne ten nejlepsi trok, i kdyZ jsme jejich vérnymi zékazniky pies
10 let. Proto je dobré si najit specializovaného makléte na vér. Maklér ndm poradi a
rozeSle poptavku do riiznych bank. Ty nasledn¢ zaSlou své nabidky zpét makléti. My si
uz jen mizeme vybrat z té nejlepsi a nejvyhodnéjsi alternativy pro nés. Pokud ale vér
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dale budeme chtit od své banky, i kdyZ jind banka ndm nabidla lepsi urok, mizeme zkusit
jit znovu do nasi banky a sdé¢lit jim, ze pokud ndm nenabidnou stejny urok jako jejich
konkurence, vezmeme si uveér od konkurence. Obcas tveérovy poradce rozhodi sité a urok

jde obratem téz zafidit jako u jiné banky.

Autorka §la nejprve do Ceské spofitelny s bratrem za Gvérovym poradcem s
dotazem, zda by uvér ziskali na danou nemovitost i pies to, ze nemaji jesté zadné piijmy
a jsou studenti. Slo o koupi nemovitosti se splacenim rok a Gvéry pomoci vybranych
ndjmu z nemovitosti. Po dlouhém piesvédcovani, kdo jiny nez mladi perspektivni lidé by
uveér méli ziskat. Banka nakonec schvdlila spottebitelsky uvér na bydleni jako hypote¢ni
uver zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovitosti a pajcila jen 4 200 000
K¢ z 8 300 000 K¢&. Ostatni penize si autorka s bratrem pujcili od rodinnych piisluSniki.
Dohromady jim vlastni kapital délal 900 000 K¢. Banka pujcila 4,2 mil. K¢ za urok
2,8 %. Tento urok byl znateln¢ vyssi nez Groky, které nabizely ostatni banky, ale autorka
byla rada, ze ji banka viibec piijcila, jelikoz to bylo velmi naro¢né jednani. U ostatnich
bank nem¢éli Sanci bez vlastnich pfijmt. Diky dlouhodobé spolupréci autor¢iny rodiny

s bankou, jim byl tento Gvér poskytnut.

Dohodli se s bankou na nasledujicich podminkach splaceni avéru, Grokt z Gveéru
a dalgich dluht takto. Uvér a troky zuvéru se budou splacet mési¢nimi anuitnimi
splatkami vZdy posledni den kazdého kalendainiho mésice. Vyse anuity splatky pro prvni
fixaci je 19 528 K¢&. Posledni anuitni splatka ve vysi nesplacené ¢asti uv€ru a ptislusnych
trokli z Givéru zaplati 31. 10. 2044. Uvér je na dobu splaceni 25 let. Pocet takto

dohodnutych splatek ¢ini 300.
Vzorec pro vypocet uroku

_— cas
Jistina * sazba * (T)

100

= zaplacené uroky bance

4200 000 * 2,8 * (%)
100

= 1470000 K¢

Bance celkem navic zaplati 1,47 mil. K¢ na trocich. Banka dala fixaci Grokové

sazby 2,8 % do roku 2029. Do RPSN zahrnula tyto platby: Groky z avéru, poplatek
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katastralnimu tradu za vklad prava do katastru nemovitosti ve vysi 1 000 K¢ jednorazové
za kazdy navrh, poplatek finanénimu tUfadu za vydéani potvrzeni bezdluznosti ve vysi

100 K¢ jednorazove za kazdé potvrzeni.

V roce 2021 banku pozadali o dalsi ptijcku na refinancovani nemovitosti. Chtéli
si pujcit dalsi 4 mil., které museli dat do rekonstrukce. Aby se mohla udélat posledni ¢ast
rekonstrukce nemovitosti, kterd by se tykala 2. patra — penzionu a nové stfechy. Banka
koncem dubna roku 2021 avér schvalila a dala lepsi podminky na urocich. Urokovou
sazbu na 1,99 % s dobou fixace na 7 let, to je 0 0,81 % levnéjsi, nez byly uroky do ted'.
Mg¢sicni splatka uvéru bude ¢init 29 770 K¢. Pocet dohodnutych anuitnich splatek €ini
358. Posledni anuitni splatku ve vysi nesplacené ¢asti uvéru a piislusnych urokl z uvéru
zaplati dne 31. 3. 2051. Celkova castka, kterou je tieba zaplatit, tj. soucet vySe
poskytovaného uvéru a vyse celkovych nakladi Givéru pfi splnéni vSech vyse uvedenych
predpokladii pro vypocet RPSN, bude 10 669 820 K¢&. Majitelé nemovitosti zadali
projektantce projekt na rekonstrukei 2. patra na zvednuti stfechy na tiroveil okolnich
domt. Projekt neni stale hotovy, mozna se nejprve investuji penize jinam s rychlym
obratem (naptiklad ndkup nemovitosti plus rekonstrukce a rychly prodej nemovitosti). To

jen v ptipadé, Ze by se naskytla dalsi vyhodna nabidka na trhu.
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3  Popis zvolené investice vCéetné dil¢ich plani a analyzy rizik

Zvolena investice se nachdzi v Rakovniku. Rakovnik je mésto ve Stfedoceského
kraji, lezici 50 km od Prahy a 47 km na severovychod od Plzné. Nemovitost je
kombinovana bytovymi a nebytovymi prostory. Je tvofena dvéma obchody, jednou
restauraci s dvorkem, v prvnim patfe nemovitosti se nachazi ¢tyii byty a ve druhém patie
se nachéazi sedm pokoju, diive to byval penzion. Popis zvolena nemovitost je vysvétlen
vyse v kapitole 2.1.2 Stiedocesky kraj — Rakovnik. Tuto nemovitost si autorka vybrala,
protoze na rozdil od ostatnich nemovitosti miizeme v jednom domé najit jak nebytové
prostory, dva obchody a restauraci, tak 1 byty, a dokonce i pokoje hotelového typu. Takze

vybranou nemovitost mizeme prizptisobovat dle toho, o co je vétsi zajem.

V této kapitole autorka popise a ukaze nemovitost, jak vypadala pted rekonstrukei
a po rekonstrukcei. PopiSe rizika, kterd by se mohla objevit pfi investici do nemovitosti a
po koupi nemovitosti. Nemovitost byla pofizena v kvétnu roku 2019. Pivodni cena

nemovitost byla 11 mil. K¢&, nakonec cena byla sniZzena a pofizena za 8,3 mil. K¢&.

3.1 Popis nemovitosti pied rekonstrukei

V popisu nemovitosti pied rekonstrukei bude popsan objekt, ktery je na obrazku
v piiloze ¢islo 5. MiiZeme vidét, jak nemovitost vypadala v plivodnim stavu v Case koupé.
Nemovitost byla odkoupena v roce 2019 od Vietnamcl. Nemovitost méla vSude dievéna

okna, direvéné hlavni dvere a dfevéné dvere do vchodu nemovitosti.

3.1.1 Obchody

Nemovitost tvoii dva obchody, ktery se maji vchod z Postovni ulice. Pti pohledu
na nemovitost se vlevo nachazi obchod, kde byla biZuterie a je blize k namé&sti. Hned
vedle obchodu jsou potraviny. Vpravo byl vykup véci a hned vedle se nachéazi feznictvi,
které¢ je vyhlaSené. Ulici projde hodné lidi, at’ uz napt. k feznikovi, projdou kolem
obchodi. TudiZ nemovitost je na dobrém mist¢.

Oba obchody maji skoro stejnou rozlohu 47 m? a 50 m?. Kazdy obchod m4 své
toalety a umyvadlo. Prvni obchod, ktery je blize k ndmésti, byl prazdny a dfive tam byla

bizuterie. Obchod byl velmi vlhky bez moznosti vyvétrani. Omitka se odlupovala a

v rozich byla plisen. Vyloha méla dfevéné ramy, 1 vchodové dvete byli dievéné.
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V priloze ¢islo 6 na horni fadé v obrazkach je prvni prodejna, kde uz zacala
rekonstrukce. V obchodé je jest¢ jedna mistnost, kde je umisténé umyvadlo, mensi sklad
a samostatné zachod. Na dolni fad¢ v obrazkach je prodejna, kde byvala herna a poté
vykup véci. Prodejna ma uprostted opérny tram v klenbé€. V této prodejné byl problém
s podlahou. Pod natazenym kobercem se nachézela ¢astecné dlazba a jinak Stérk. Podlaha
byla velmi nerovna. V obchod¢ je mistnost s toaletou a umyvadlem. Vyloha a dvefe stejné

jako v prvni prodejné, navic byla zabezpecena miizemi.

3.1.2 Restaurace

U restaurace byl téz problém s vlhkym zdivem, zdi byly mirn¢ vzdalené od ptivodni
zdi a byly udélany ze saddrokartonti, které byly lehce promaceny. Podlaha byla potazena
kobercem. Kuchyi v ptivodni restauraci, byla katastrofa, vSude byla mastnota. Restaurace
obsahovala misto pro hosty plus bar, za barem je mald mistnost s umyvadlem. Kuchyi je
propojena do spize, ze které se jde do sklepa. Restaurace ma toalety pro damy, pany a
personél. Uplné na konci chodby je jesté jedna mistnost, ktera slouzila jako prevlékarna
a prostor pro personal. Restaurace ma rozlohu 119,6 m?2. V ptiloze &islo 7 nize miizeme

vidét, jak vypadala hospoda v ptivodnim stavu.

Pied restauraci se nachdzi dvorek o rozméru 30 m2 Tento dvorek je vyuZzivan
restauraci a slouzi jako letni posezeni pro hosty. Venku na zdi byla malba vystihujici

nazev restaurace ,,U MuSketyra®.

3.1.3 1. patro — byty 2kk, 3+1, 1kk a 1kk

V prvnim patfe se nachazi propojené dva byty 2kk a 3+1, které obyvala vietnamska
rodina — 4 dospélé a 2 déti. V byté 2kk byl obyvak s kuchyni, kde si rodina vafila, viz
pfiloha ¢islo 8. V byté byla koupelna s vanou, umyvadlem a zachodem, kterou miiZzeme
vidét na obrazku v ptiloze €islo 9. Pokoj byl pruchozi s vedlejSim bytem 3+1, ktery vedl
do dalSiho pokoje. Z pokoje se Slo do dalSiho pokoje a jesté jednoho pokoje.
Z prostfedniho pokoje bytu 3+1 se §lo na chodbu. Vlevo na chodb¢ se nachazela dalsi
koupelna s vanou, umyvadlem a zdchodem. Vpravo se nachazela dalsi kuchyn, ktera byla
polorozpadléd a nepouzivana. Byla to spi$ odkladaci mistnost a pradelna zaroven, jelikoz
Vietnamci provozovali ve druhém patie ubytovnu. V pradelné prali povleceni a obcCas
hostlim jejich obleceni. Z chodby se vyslo do lodzi, kde byly hlavni dvetfe bytu. Lodzi

obsahovala 1 mistnost na véci, misto sklepa.

54



Na patie se jeSt¢ nachazely dva byty/pokoje 1kk viz ptiloha ¢islo 10. Z hlavni
chodby se veslo do dveti a §lo se dlouhou podélnou chodbou za roh, kde byly dvete do
pokojti. Kazdy pokoj mél svoji toaletu se sprchou. Mistnost byla vybavena nabytkem,

s televizi, bez kuchynskeé linky.

3.1.4 2. patro — penzion se sedmi pokoji

Ve druhém patie nemovitosti se provozoval penzion. V patfe bylo sedm pokoja
plus kuchytika. Pokoj ¢&islo 1 je nejvétsi pokoj s rozlohou 19,2 m?, s vlastni toaletou a
sprchovym koutem. Pokoj ¢islo 2 mé vlastni koupelnu pies chodbu, hned naproti pokoji.
To je jediny pokoj, ktery nema vlastni koupelnu hned v pokoji. Pokoj ¢islo 3,4,5 a 6 jsou
ve stejné velikosti 16,7 m?. Pokoj &islo 7 je nejmensim pokojem. Pokoje jsou vybaveny
posteli s pefinou a polstafem, skfifikou, starou televizi a vlastni malou lednickou.
Spolec¢na kuchyiilka na patie mé vlastni sporak s troubou a mikrovinkou. V pftiloze ¢islo
11 mizeme vidét chodbu, spolecnou kuchyiiku, chodbu penzionu, pokoj ¢islo 3 s vlastni

koupelnou.

3.2 Popis nemovitosti po rekonstrukci

V této kapitole bude popsano, jak se obchody, restaurace a byty zrekonstruovaly.
Na kolik rekonstrukce daného objektu vysla. V ptiloze 12 je vidét na levé stran¢ obchod
secondhand, na pravé strané poradenské misto CSSM a uprostied vchod do objektu i do
Cantiny. Cantina je pouze vydejni misto, kde se vydavaji pouze ob&dy nebo se
uspotradavaji soukromé akce. VSude jsou plastovéa okna, ktera vysSla celkem na 117 346
K¢, dale byly pofizeny plastové dvefe do vchodu nemovitosti za 45 408 K¢. Dvete byly
zakoupeny s elektrickym zdmkem, ktery se propojil se zvonky a domécim telefonem. Do

objektu bylo pofizeno Sest schranek za 2 004 K¢.

3.2.1 Obchody

V prvnim obchod¢ bliZz k namésti se musela oSkrabat zed’ a okopat mokré zdivo.
Udélaly se nové rozvody elektfiny, natdhly se kabely na svétla, protoze ptivodni svétlo
bylo nevyhovujici. Do obchodu se zavedl 1 internet, ktery je v dne$ni dobé potieba
napiiklad na kasu, EET evidenci a podobng. Zdi se znovu nahodily a dala se na n¢
penetrace proti vlhkosti. Misto ptivodni vylohy jsou plastova izola¢ni (dvojsklo) okna,

plastové ramy jsou tmavé hnédé ve stylu dfeva. Plvodni dievéné dvefe se zachovaly.
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Nov¢ se vylila 1 cm podlaha, aby se srovnala do roviny. Na podlahu se polozila dlazba,

ktera na prvni pohled pfipomina plovouci podlahu.

Ve druhém obchod¢ se postupovalo obdobné. Pti rekonstrukci si obchod nasel
svého najemnika, ktery chtél pfistavét v prostoru u zachodu malou mistnost, kde by si
mohl udélat mensi kuchyiiku. Mistnost byla piistavéna. Uprava podlahy v tomto obchodé

o 4

betonem. Podlaha se i1 zaizolovala. Dale se na ni polozila stejnd dlazba jako v prvnim

obchodé.

V jednom obchodé je provozovan second hand Guguland. V obchod€é nabizeji
zbozi, které neni moc nosené. Obleceni maji pro zeny, mize a déti. Najdeme tam nejen
oblegeni, ale i riizné dopliiky, obuv a podobné. V druhém obchodé je kanceldi CSMM —
Ceskomoravska stavebni spofitelna. CSMM nabizi hypotéky a stavebni spofeni. Kancelat

CSMM mutizeme vidét v piiloze ¢&. 13.

Tabulka cislo 13 nam ukazuje naklady na rekonstrukci jedné prodejny.
V prodejnach se udélaly téz nové rozvody topeni, které vysly celkové na 18 280 K¢. Do
obchodt se dal i novy plynovy kotel 1 kus za 20 000 K&. Zakoupend hnéda dlazba vysla
na 26 056 K¢ Do jedné prodejny s pristavénou komorou se zakoupily nové dveie
s oblozkou a klikou za 2 400 K¢. Vyloha s oteviratelnymi okénky nahote vyslana 21 400
K¢. Material za oba obchody vysSel na 56 000 K¢ plus prace. Obchody upravovali tii
pracovnici za 150 K¢/hod cca 14 dni jeden obchod, celkové nédklady za préci Cinily
100 800 K¢. Malif jeden obchod vymaloval za 5000 K¢. Celkové néklady za oba
obchody vysly na 350 736 K¢.
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Tabulka 13: Néklady na 1 provozovnu

Instalatér, topenai - material 4 140 K¢
Instalatér, topenar - prace 5000 K¢
Dlazba 13 028 K¢
Dvefte s oblozkou + klika 2 400 K¢
Vyloha (okno) 10 700 K¢
Material — beton, hebl, Stuk, ... 28 000 K¢
Kotel 20 000 K¢
Elektrikar material + prace 37900 K¢
Zednici — 3 pracovnici 150K ¢/hod 50400 K¢
Malit 5000 K¢
Celkem 176 568 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

3.2.2 Restaurace

Rekonstrukce restaurace zacala sundanim koberce, aby se zjistilo, co je pod
kobercem. Pod kobercem se nachazel beton a podlaha byla nastésti rovna. Kolem zdiva,
byl odstranén sadrokarton, viz ptiloha ¢islo 14 prvni dva obrazky. Na poslednim obrazku
muzeme vidét vyklizenou kuchyi. Po vyklizeni kuchyné se sundaly spotiebice a dlazdice.
Mistnost na konci chodby se téz vyklidila. V pivodni stavu zlstaly jen toalety, které byly

zachovalé a udrzované.

Kolem zdiva se pouzily sadrokartony do koupelny kvuli vlhkosti. Do zdi se
udélalo odvétravani. NeZ se zacal nasazovat sadrokarton, udélaly se nové rozvody na
topeni, aby byly kryté za sddrokartonem. Plivodni radiatory se nechaly, jen se natfely
bilou barvou. Novy kotel se nemusel pofizovat, zistal pivodni, ktery byl funkéni a
v dobrém stavu. Podlaha se dorovnavala betonem, ale jen malou vrstvou. VSude se
nahodily nové€ vnitini zdi. Po celé restauraci kromé toalet se polozila dlazba. Dlazba stala

399 K¢&/m?. Plivodni dfevéné dveie do hospody ziistaly i s oteviratelnymi boénimi dvefmi
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po celé dilce hospody. V 1ét€ jsou dvete idealni. Dvete se oteviou a cely prostor hospody
je pruchozi na venkovni posezeni.

Tabulka 14: Néklady na rekonstrukci hospody

Instalatér, topenar - material 16 400 K¢
Instalatér, topenat - prace 8 000 K¢
Dlazba 47 481 K¢
Dvete + klika 8 565 K¢
Okno do dvora z kuchyné 10 700 K¢
Material — beton, hebl, Stuk, ... 40 145 K¢
Elektrikar material + prace 38907 K¢
Zednici — 3 pracovnici 150K ¢/hod (12h denng) 162 000 K¢
Malif + natieni topeni a rdma 10 000 K¢
Celkem 342 198 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

V piiloze ¢islo 15 miizeme vidét restauraci po rekonstrukcei. Najemnik si udélal svtj
bar a polepil zdi za barem tapetou v designu tmavych cihel. V Cantiné ma na zdich
obrazy, které jsou z domova Racek. Racek pomaha hendikepovanym détem, které vyrabi

rizné vyrobky, které prodavaji. V Canting si jejich obrazy miZzeme zakoupit.

3.2.3 1. patro — byty 2kk, 3+1 a 2kk

Rekonstrukce zapocala vyklizenim véci z bytd a odvaZenim na sbérny dvir.
Nejprve se zadalo s bytem ¢&islo 2. Je to byt 2kk o rozloze 43,4 m?. V byt& se oskrabaly
vnitini omitky, udélaly nové rozvody elektriky a znovu nahodily vnitini omitky. Jelikoz
stop byl nerovny, udélal se novy strop ze sadrokartonti. Do vSech pokoji se polozilo lino.
Do bytu se dalo nové osvétleni, ud€lalo se pfipojeni na internet a na televizi. Nainstaloval
se do bytu domaéci telefon na otevirani dvefi. Vymeénila se dfevéna okna za plastova
s dvojsklem. Kuchyn v tomto bytu byla v dobrém stavu, tak se jen utdhly skiinky, kuchyn
se umyla a ponechala. Misto obkladové dlazby do kuchyné pfislo marmolit. Zvolila se
¢ernd barva, aby ladila s pracovni deskou kuchyné. V pfiloze ¢islo 16 je vidét obyvaci

pokoj s kuchyni a vpravo je chodba bytu.
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V tabulce 15 jsou vy¢isleny naklady rekonstrukce na byt o rozloze 44 m2. Jsou to
naklady na byt bez nové koupelny. Rekonstrukce bytu trvala mésic dvéma pracovnikiim.
Nejprve se zrekonstruoval byt a koupelna se zachovala v ptivodnim stavu, jelikoZ nebyla
Spatna. Koupelna se zrekonstruovala az po roce. Jelikoz u prohlidek bytu vétSina lidi
koukala divné na star$i koupelnu, rozhodlo se i o jeji rekonstrukci. Z pivodni koupelny
zbyl jen plynovy kotel, ktery byl v dobrém stavu a funkcni. V tabulce ¢islo 16 jsou
vycislené veskeré naklady na koupelnu.

Tabulka 15: Néklady na byt 2kk - byt Cislo 2

Instalatér, topenai — material + prace 7 630 K¢
Lino 6 680 K¢
Pokladka lina + listy 8 650 K¢
Dveie 1x + klika 1 190 K¢
Okna — 2 kusy + parapety 25 845 K¢
Material — beton, hebl, Stuk, ... 67 412 K¢
Elektrikaf materidl + prace 18 537 K¢
Zednici — 2 pracovnici 150K¢/hod 108 000 K¢
Malif + natieni topeni a rami dveéii 10 000 K¢
Celkem 253 944 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Rekonstrukce koupelny trvala 10 dni dvéma pracovnikiim. Sprchovy kout i
s vanic¢kou se koupil pouze za 1 500 K¢&. Sprchovy kout byl pfes inzerat na facebooku,
byl pouZzivany velmi kratce a vypadal jak novy. Déle se dal misto normélniho zdchodu
zachod zavésny Gerberit. U Gerberitu se kupoval jen splachovaci systém, ktery se
zabudovava do zdi a zaveésny zachod se potidit téz pres facebook asi za 1 000 K¢. I piesto
ten to splachovaci systém vysSel na 4 700 K¢. Dlazba do koupelny vysla jen na 6 496 K¢,
diky vyprodeji dlazdic Rako a vyuziti zaméstnanecké slevy 20 % od zndmého. Na
vyzdéni zachodu se musel koupit Hebel, ktery stal 1365 K¢&. Dale se potizoval sadrokarton

2 ks za 500 K¢, Srouby za 300 K¢, vrtak a kotouc¢ celkem za 285 K¢ a dalsi material.
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Tabulka 16: Naklady na koupelnu bytu €. 2

Instalatér, topenai — material + prace 19 210 K¢
Zachod Gerberit 5700 K¢
Dlazba 6 496 K¢
LiSty na rohy dlazby 338 K¢
Uvedeni kotle do provozu 3170 K¢
Material — beton, hebl, sadrokarton, ... 6 875 K¢
Elektrikaf materidl + prace 16 370K¢
Zednici — 2 pracovnici 150K ¢/hod 64 800 K¢
Barva na malovéni 499 K¢
Zrcadlo 799 K¢
Sprcha 1 500 K¢
Umyvadlo se skiifkou 2999 K¢
Baterie do sprchy 1599 K¢
Baterie na umyvadlo 699 K¢
Celkem 131 054 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Rekonstrukce dale pokracovala bytem ¢€islo 3. Byt feSeny jako 3+1 je veliky, o
rozloze 84,2 m? s velikou lodzi. Do bytu se dala nova okna s parapety. Vnitini zdi bytu
se oskrabaly a znovu se nahodily, pfitom se udé€laly nové rozvody elektfiny, nebot
pivodni neodpovidaly normédm. V byté se do pokoji natahlo nové lino. V chodbé a
kuchyni zlstala ptivodni dlazba na zemi. Koupelna se téz nechala v ptivodnim stavu, jak
muzeme videt vpravo na obrazku v ptiloze ¢islo 17. Koupelna obsahuje vanu, umyvadlo
a zachod. LodZi by do budoucna chtéla téz rekonstrukci. Je udélana ze dfeva s dievénymi

okny.
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Tabulka 17: Naklady na byt Cislo 3

Instalatér: topeni — material + prace 21 298 K¢
Instalatér: plyn — material + prace 3 580 K¢
Okna 4ks + parapety 44 289 K¢
Prahy 1176 K¢
Kotel 20 000 K¢
Ptipojeni kotle, zprovoznéni a komin 15 746 K¢
Material — beton, hebl, sadrokarton, ... 58 060 K¢
Elektrikar material + prace 21476 K¢
Zednici — 2 pracovnici 150K ¢/hod (12 hod., 38 dni) 136 800 K¢
Lino 12 342 K¢
Pokladka lina + listy 9 650 K¢
Dvete + kliky 8765 K¢
Malit 13 700 K¢
Celkem 366 882 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Jelikoz jsme nechali starou koupelnu, potidili jsme drazsi a hez¢i kuchyn. Pokud
bychom kupovali klasickou kuchyn do najemniho bytu, vysla by kolem 10 000 K¢. Tato
vysla na 23 634 K¢. V kuchyni jsme udélali ostriivek, ktery ma skiinky oteviratelné
z obou stran. Pod dfez jsme museli umistit maly bojler na ofev vody, jelikoZ do kuchyné
nebyla zavedena tepld voda. Celkem nas kuchyn vySla na 80 635 K¢. V tabulce ¢islo 18
muzeme vidét veSkeré naklady na riizné polozky kuchyné. A vysledek rekonstrukce
kuchyné¢ mtizeme vidét v ptiloze €islo 18. Kuchyn je v dfevéném dekoru s hnédymi

hornimi skfinkami, dolni skiiniky jsou v Sedé lesklé barvé. Z okna kuchyné je vidét do

mistnostnosti, kterd se mize vyuzit bud’ jako spiZ nebo odkladaci mistnost.
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Tabulka 18: Naklady na kuchyi bytu 3+1

Instalatér: odpady — materidl + prace 15430 K¢
Bojler pod diez 2 690 K¢
Kuchyn 23 634 K¢
Pracovni deska na kuchyn 5702 K¢
Drez 1 190 K¢
Baterie dfezova 1 169 K¢
Instalatér: Ptipojka dfezu 1790 K¢
Elektrikar material + prace 5030 K¢
Zednici — 2 pracovnici 150K ¢/hod (3dny) 10 800 K¢
Sporak kombinovany 4 629 K¢
Digestot 3729 K¢
Dlazba 597 K&
Material 1 845 K¢
Malit 2400 K¢
Celkem 80 635 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Posledni byt na patie je byt €islo 1 o velikosti 2kk. Plivodni dispozice bytu byla na
dva byty 1kk bez kuchyné se starym nabytkem. Nejprve se byt cely vyklidil a odvezl
odpad na sbérny dvir. Déle se zacaly bourat koupelny, daly se pry¢ dlazdice, sprcha,
umyvadlo a zachod. Nakonec se zaCaly bourat zdi. Nastésti vétsina zdi byla udélana ze
sadrokartonti. Nakonec se strhala podlaha, pod kterou se nachazelo dievo. Podlaha byla

velmi nerovna. Pribéh rekonstrukce je vidét v ptiloze Cislo 19.

Rekonstrukce dale pokracovala seSkrabanim zdi. Udélaly se nové rozvody vody na
koupelnu a kuchyn. Na zavér se zbourala zed’ mezi pokoji, protoze byla Spatné feSena.
Misto ni se udélala nova zed’ ze sadrokartonli kousek vedle. Koupelna se téz ud¢lala ze
sadrokartonti. V byt¢ se udélaly nové rozvody elektriky, kabel na TV a na internet. Zdi

se nahodily perlinkou a pak Stukem, kde nebyl saddrokarton. Podlaha se vyrovnala OSB
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deskami, na které¢ se polozilo lino. Oblozila se koupelna a kuchyil dlazbou. Do tohohle
bytu se dala levnéj$i varianta kuchyné ve stylu dieva. Skiinky do kuchyné vyslyna 11 870
plus pracovni deska 2 987 K¢ a dfez na 810 K¢. Pracovni deska kuchyné je do Cerna,
obkladovéa dlazba je svétle hnéda. Do koupelny se na zem dala dlazba, ktera piipomina
plovouci podlahu. Obklady jsou ve svétle hnédé barvé a uprostfed je tmavé hnédy
prouzek dlazby. Koupelna obsahuje zavésny zachod, umyvadlo se skiinkou, sprchu a
udélany vyvod na pracku. Koupelna je vyobrazena na pravém obrazku v ptiloze ¢islo 20.

Celkové néklady na byt ¢islo 1 jsou uvedené v tabulce ¢islo 19.

Néklady na tento byt oproti ostatnim bytim jsou vysoké, protoze se délal tipln€ od

zakladu.

Tabulka 19: Néaklady na rekonstrukei bytu ¢islo 1

Okna 3 ks + parapety 33313 K¢
Dlazba 8 775 K¢
Dvefte + oblozky 7617 K¢
Hlavni protipozéarni dvete do bytu 3577 K¢
Instalatér + zachod 33112 K¢
Material 65 427 K¢
Kotel 20 000 K¢
Elektrikaf material + prace 60 000 K¢
Zednici — 2 pracovnici 150K ¢/hod (61dni) 219 600 K¢
Kuchyn 24724 K¢
Koupelna (sprcha, umyvadlo, zrcadlo) 16 634 K¢
Lino + pokladka 15992 K¢
Délani kominu na kotel + mat. 18 284 K¢
Malit 9 890 K¢
Celkem 536 945 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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3.2.4 2. patro — penzion se sedmi pokoji

Penzion je dnes urceny spis jako ubytovna k dlouhodobym najmim. Zde zadna
rekonstrukce zatim neprobihala, jen se neobsazené pokoje uklidily a vymalovaly. V
ptiloze ¢islo 21 mizeme vidét pokoj €islo 2, s koupelnou. Posledni obrazek na fotografii

je spole¢na kuchynka na patfe.

Rekonstrukce je naplanovana na rok 2021. Nemovitost potiebuje novou stfechu,
protoze do ni pfi velkém desti zatékd. Pfi té piilezitosti nemovitost trochu zvedneme,
jelikoz okna v pokojich jsou na trovni kolen a strop v je téz nizky. V patfe hodlame ud¢lat

3-4 byty. Phjde spis o garsonky, kterych je na trhu velmi malo a lidé o n¢ maji zajem.

Pokud by to bylo mozné, mohl by se udélat jesté i podkrovni byt. Do budoucna by
se mohl pristavét dal§i byt 2kk nad byt ¢islo jedna. U bytu Cislo jedna by se mohla
pfistavét dalsi mistnost nad Cantinu a vznikl by byt 2+1 nebo by se udélalo venkovni

posezeni misto balkonu.

3.3 Analyza rizik nemovitosti

Pojem riziko je chapén jako urcité nebezpeci, orientujici se na negativni stranku
rizika. Riziko je pravdépodobnost vzniku ztraty, moznost vyskytu udalosti, které ohrozi
dosazeni cilti projektu a pravdépodobnost negativnich odchylek od cili jednotlivce.
Musime vSak rozliSovat riziko od nejistoty, 1 kdyz tyto pojmy jsou si dost podobné. Riziko
je spojeno s urcitou akci s nejistymi vysledky, které pak ovliviuji situaci subjektu
realizujiciho akci. Nejistota je neschopnost spolehlivého odhadu budouciho vyvoje
projektu, za urcitych faktorti ovliviiujici poptavku, prodejni ceny, ceny materidlli a

podobné. (Fotr & Hnilica, 2014)

Riziko a nejistota jsou neodlucitelnou vlastnosti lidskych aktivit. Mohou to byt
aktivity, které jsou nejisté a jejich budouci planované vysledky se mohou odchylovat,
bud’ budou vysledky horsi, nebo naopak lep$i neZ planovany vysledek. Pozitivni stranka
podnikatelského rizika je spojovéana s uspéchem, uplatnénim na trhu a dosazeni velkého
zisku. KdeZ to negativni strdnka podnikatelského rizika se vyjadfuje nebezpecim
dosazeni horsich hospodaiskych vysledkl, nez predpokladame. To muize dojit az ke

vzniku ztraty nebo v nejhor$im piipadé¢ k bankrotu. (Fotr & Soucek, 2005)
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Obecné plati, ze tizeni rizik zahrnuje tfi oblasti, kterymi jsou identifikace rizik,

analyza rizik a reakce na riziko. Tento proces je rozdelen jesté¢ do Sesti podpirnych

procesu:

vypracovani planu pro ¢innosti rizeni rizik;

identifikace rizik, jaka rizika by mohla mit vliv na projekt investice;
kvalitativni  analyza  rizik  hodnotici  zavaznost  rizika a
pravdepodobnost, Ze projekt ovlivni;

kvantitativni analyza rizik rozvijejici opatieni pro pravdépodobnost
rizika a jeho dopad na projekt;

hledani zpusobu na snizeni negativnich dopadi na investici i
zvySovani pozitivnich dopadii;

monitorovani a kontrola rizik udrzovani zaznamii a hodnoceni vyse
uvedenych podprocesii s cilem zlepsit Fizeni rizik. (Meredith, 2014, s.

97)

Pti planovani si musime rozvrhnout provadéni krokii 2-5 investice. Musime

dohlidnout na zajisténi potifebnych zdroji, aby byly pouzity vcas a dobie. Kvalita

pripravy ovlivituje uspéSnost a neuspésnost projekti. U identifikace rizika se méfi

(2

pravdépodobnost nastani rizika sjeho dopadem. Analyza scénait rizik zahrnuje

JOA)

pfedvidani pravdépodobnostnich scénafi, které mohou mit zadsadni dopady a néaslednou

identifikaci moznych vysledkli udéalosti. Rizika vétSinou mohou identifikovat a

vyhodnotit zainteresované strany projektu, které s tim maji zkusenosti. Reakce na riziko

obvykle zahrnuji rozhodnuti, na kterd se musime pfipravit nebo né€ktera ignorovat a

pfijmout potencidlni hrozby. Nejlepsi je vypracovat plan jak se pfipravit na riziko,

podrobné rozpracovat na konkrétnich udélostech. Nésledné rizika monitorovat,

kontrolovat a sniZovat jejich rizika. (Meredith, 2014)
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Realizace investi¢nich projektli ma specifické rysy, jedna se o:

e dlouhodoby ¢asovy horizont rozhodovani;

e nejistota a riziko;

e finan¢ni naro¢nost;

e ndaroc¢nost na koordinaci — koordinace zainteresovanych stran do
projektu;

e externi dopady (zivotni prostiedi, infrastruktura atd.). (Tetfevova,

2006)

Riziko investi¢niho projektu se mize projevit odchylkami od hospodatskych
vysledka a kritérii ekonomické efektivnosti. Usp&snost investice ovlivituji ndkolik
faktord, jsou to faktory rizika resp. faktory nejistoty. Jsou to faktory, které vystupuji
jako pfi¢iny ¢i zdroje rizika. (Fotr & Soucek, 2005)

Tabulka ¢islo 20 ndm zndzoriiuje rizika, kterd se mohou vyskytnout u zakoupené
nemovitosti v Rakovniku. Hodnoceni rizika znamena, ze kazdému riziku pfifradime
ur¢itou miru pravdépodobnosti jeho vyskytu 1-5 a vyznamnost z hlediska jeho dopadu
1-5. Vyznamnost rizika je dana sou¢inem pravdépodobnosti a dopadu. Priorita: zelend

barva = b€zna rizika, zluta = zavazna rizika a ¢ervena = kriticka rizika.

Prvni riziko uvedené v tabulce jsou ptfirodni katastrofy. Pfirodnimi katastrofami
je mysleny proces, ktery za sebou zanechd materidlni Skody, nékdy i lidské obéti. Jsou to
katastrofy, ke kterym dochazi bez lidské spoluucasti napiiklad jako povodné, vichfice,
zemétieseni, poZzar od bleskl a podobné&. Jelikoz nemovitost lezi v zaplavové oblasti, je

velky predpoklad zéplavy nemovitosti.

Dal$im velmi ¢astym rizikem je, Ze ndjemnici neplati svilj najem, tim by se
vlastnici nemovitosti mohli dostat do platebni neschopnosti vii¢i bance nebo jinym
subjektiim. Bezproblémovi ndjemnici po case shanéji vlastni bydleni, tim o né ptichdzime
a na jejich misto mohou pfijit najemnici, kteti nechtéji nebo neuméji dodrzovat pravidla
souziti v dome¢. Z autor¢iny zkuSenosti jsou nejlepsi najemnici lidé v diichodovém c¢i

pfeddiichodovém veku, kteti jiz nemaji radi velké zmény a plati vétSinou bez problémd.

Zariziko lze povaZovat §patné ¢i neodborné vedeni ti€etnictvi, za které mohou byt

udélena vysoka penale.
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Riziko poskozeni majetku se tyka vétSinou vandalismu, které by mohlo vést

k necekanym vydajim pii Spatné¢ udélané pojistné smlouvé.

Pokud by ceny nemovitosti zacaly klesat, byva to vétSinou jen kratkodobé a
béhem par let se cena nemovitosti vrati na ptivodni hodnotu. Kdybychom v této dob¢
poklesu ceny nemovitosti potfebovali nutné kapitdl a nemovitost museli prodat, mohlo

by dojit ke ztrate.

Jelikoz pfi pandemii stat rozdaval velké dotace, dostal se tak do zadluzenosti,
kterou planuje snizit zvySenim dani z nemovitosti. Toto riziko by ovlivnilo Cisty zisk

z ndjmi nemovitosti, ten by se snizil.

Velké riziko pfinasi ne pronajmuti byt ¢i nebytovych prostord, to by vedlo ke
sniZzeni Cistého zisku z nemovitosti, a pokud by to vedlo k pfevdzné neobsazenosti

nemovitosti, mohlo by dojit k nesplaceni zavazkii az ke ztrat€ nemovitosti.

Ztrata nemovitosti by mohla nastat vyvlastnénim nebo tim, Ze by se nesplacely
zavazky vic¢i nemovitosti a nemovitost by ptipadla bance. Vyvlastnénim se rozumi odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k nemovitosti statem, z divodu nasilného prerozdéleni

majetku. Toto riziko je minimalni, ale v nasi historii se jiz jednou objevilo.

Prodlouzeni navratnosti investice do nemovitosti, by mohla nastat ve v§ech diive

uvedenych ptipadnych rizik.

Neshody v budoucnu se spoluvlastnikem nemovitosti, by vedly k odliSnym
nazoriim ohledné nemovitosti, v nejhor$im ptipadé by mohlo dojit k prodeji nemovitosti,
aby se spoluvlastnici mohli finan¢né vyrovnat. To by mohlo nastat v dob€& sniZeni cen

nemovitosti a tim by 1 doSlo k véEtsi ztraté investic.

Nutnost rychlého prodeje nemovitosti by nastala jen v ptipad¢ okamzité potieby
penéz. OkamZita potfeba ziskani penéz donuti vlastnika nemovitosti prodat nemovitost

pod cenou, aby nabidka byla zajimavé a nékdo nemovitost rychle koupil.
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Tabulka 20: Hodnoceni rizik u nemovitosti v Rakovniku

Analyza
Cislo Identifikované riziko Pravdépodobnost | Dopad | Uroveii | Priorita
rizika
1 Ptirodni katastrofy 1 5 5
2 N4éjemnici neplati 4 12
3 Ztrata doPrycho stalych 4 4 16
najemcu
4 Neschopnrost splacet své ) 5 10
zavazky
5 Riziko Spatného vedeni
R 3 3 9
ucetnictvi
6 Riziko poskozeni majetku 3 3 9
7 Pokles cen nemovitosti 3 3 9
8 Rust dan¢ z nemovitosti,
kvili velkému zadluzeni 3 4 12
statu po Covidu-19
9 Ztrata nemovitosti 1 5 5
10 Nesehnani najemnikt =
. . . 3 5 15
nemovitost je neobsazena
11 Prodlouzeni navratnosti
. . o 2 2 4
investice do nemovitosti
12 Neshody v budoucnu se
, L 2 5 10
spoluvlastnikem nemovitosti
13 Rist urokové sazby 3 3 9
14 Vyvlastnéni 1 5 5
15 Nutnost rychlého prodeje 1 5 5

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Vysledky rizik tykajici se nemovitosti znazornime do mapy rizik. VétSina rizik se

nachazi v ¢ervenych poli¢kach. I kdyz je nizk4 pravdépodobnost nastani rizika, ma riziko

velky dopad na nemovitost.
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Tabulka 21: Mapa rizik - pravdépodobnosti a dopadu

Velmi Nizky Stredni
nizky dopad dopad
dopad

Velmi vysoka
pravdépodobnost
Vysoka
pravdépodobnost
Stiredni
pravdépodobnost
Nizka R11
pravdépodobnost
Velmi nizka
pravdépodobnost
Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Vv

nastani a vysoky dopad na nemovitost. Ztrata dobrych najemnik je rizikem R3, toto
riziko lze oSetfit tim, Ze oslovime realitni kancelaf, kterda ndm pomulze sehnat nové
spolehlivé a bezproblémové najemniky. Oslovenim realitni kanceladfe bychom mohli
zamezit 1 riziku R10 nebo by se musela snizit vySe ndjemného. Riziku R2 (ndjemnici,
ktefi neplati ndjem) zamezime tim, Ze pfi podpisu ndjemni smlouvy si od nich vezmeme
vratnou kauci ve vysi ndjemného. Kauci v ptipad€ neplaceni ndjemného pouZzijeme na
najem a najemniky vystéhujeme. R4 (neschopnost splacet své zavazky) zamezime dalsi
pujckou, kterou se poplati nejvic naléhavé véci, tato varianta neni optimalni, jelikoz nas
muze dostat do vétSich financnich dluhti. Toto riziko mtize nastat tim, ze ndjemnici neplati

najem nebo kviili neobsazenosti nemovitosti. OSetfeni téchto rizik bylo zminéno.

Riziko poSkozeni majetku = R6, ze strany ndjemnikd, kterym vzniklou Skodu
nauctujeme nebo pii stéhovani jim Skody strhneme z vratné kauce. Riziko poSkozeni
majetku muze byt i ze strany vandalti, ktefi ni¢i nemovitost zvenci, proti tomu se lze
branit pomoci pojisténi nemovitosti.

Pojisténim nemovitosti miizeme eliminovat vice rizik. Pfi sjednani pojiSténi je
spolutiCast na pojistné udalosti, kterd v tomto ptipad¢ je sjednana na 5 000 K¢. Jde o

pojisténa rizika, jako jsou napiiklad:

e zZivelné pohromy, na které se vztahuje pojisténi zplsobené
nepfimym tderem blesku nebo atmosférickymi srazkami - zatecCeni
do nemovitosti prudkym destém nebo tajicim sn¢hem;
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e Kkatastroficka nebezpeci — vztahuje se i na Skody zptlisobené
zpeétnym vystoupenim vody z kanaliza¢niho potrubi;

e vodovodni Skody — vztahuje se na Skody zptisobené vodou
z vnitfnich destovych svodi, na naklady na thradu vodného a
stocného vzniklé¢ v souvislosti s inikem vody 2z vodovodniho
zatizeni v dusledku poskozeni tohoto vodniho zatizeni;

e pojisténi nakladi — odklizovaci a bouraci naklady v souvislosti
s pojistnou udalosti;

e krideZz vloupanim a loupeZné piepadeni v misté nemovitosti —
pojisténi se vztahuje 1 na hasici pfistroje a hydranty uloZené
v budovg;

e vandalismus — pojis§téni se vztahuje 1 na Skody zptsobené nastiikem
nebo nanosem barev ¢i chemikalii;

e poskozeni nebo znic¢eni skla/vyloh.

U rizika R5 (Spatné vedeni Gcetnictvi) si najmeme profesionalni ucetni, ktera nam
bude vést tcetnictvi, vypracuje danové priznani a v ptipad¢ chyby je téz pojisténa, nese

dana rizika na pendle za zplisobené chyby.

Rizika neshody v budoucnu se spoluvlastnikem nemovitosti (R12) je nejlépe
eliminovat tim, ze Zadného nemame. Pokud nemame dostatek financi a potfebujeme
spoluvlastnika, je dilezité si dobie vybrat. Dale s nim udrZzovat dobré vztahy a o v§em
spolu jednat v klidu tim bychom mohli zabranit riziku pohadani se a nemuselo by dojit

k neshodam.

Riziko R8 (rist dané z nemovitosti) t¢Zko mizeme piimo ovlivnit, ale mizeme

eliminovat tim, Ze ¢ast dani vyuctujeme ndjemnikiim.
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4 Posouzeni ekonomické efektivnosti vybraného projektu

Hodnoceni a vybér investi¢nich projekti ma dva pohledy rozhodnuti, bud’ je
rozhodnuti investi¢ni, nebo finan¢ni. Investicnim rozhodnutim je mysleno, o jak velkou
investici pujde, kolik prace nas to bude stat a kolik penéz. Kolik penéz nés to bude stat je
rozhodnuti finan¢ni. Tyto dvé rozhodnuti spolu souviseji, ale nejsou na sob¢ zavisla.
Spolecné spolu tvoii penézni tok projektu. Nez zaéneme s realizaci investice, musime si
propocitat ukazatele ekonomické efektivnosti. Tim zjistime, zda je investice vyhodna ¢i
nikoliv. Ekonomické ukazatelé méfi vynosnost neboli navratnost zdrojl, které byly

vynaloZeny na realizaci investice. (Fotr & Soucek, 2005, s. 63)

U investice porovnavame penézni vydaje (provozni naklady) s penéznimi ptijmy
(najmy). Musime identifikovat, zménit, ocenit a porovnat vstupy a vystupy u riznych
nemovitosti a tak vybrat u nejlepsi variantu na investici. Tim musime dbat na tfi klicové

faktory:

e vynosnost (efektivnost) — vztah mezi vystupy a vstupy investice;
e riziko — nebezpedi nedosazeni ocekavanych efekti;
e likviditu — doba splaceni, schopnost pfemény investice na

disponibilni finan¢ni prosttedky. (Tetfevova, 2006)

Tyto tfi faktory mlZeme vyobrazit v takzvaném investicnim trojihelniku,
jelikoz spolu zce souviseji, viz obrazek 19. Investor se snazi dosahnout co nejvétsiho
zisku s co nejmensim rizikem a pifi nejvysSi mozné likvidité. Ale to vétSinou nejde,
investor pokud chce dosahnout maximalniho zisku, musi pfijmout vyssi riziko a snizit
likviditu na minimum. Investi¢ni trojuhelnik zobrazuje skutecnost, kdy po naplnéni
jednoho vrcholu se musi investor vzdat naplnéni ostatnich vrcholi. Musi se vZdy zvolit

optimalni kombinace vynosnosti, rizika a likvidity. (Mace, 2005)
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Obrazek 19: Magicky investi¢ni trojuhelnik

DNESNI : BUDOUCH
HODNOTA VYNOS HODNOTA
RIZIKO CAS LIKVIDITA
NEJISTOTA

Zdroj: (Duspiva & Tettevova, 2002, s. 42)

Postup ekonomickych analyz a hodnoceni investi¢nich projekta:

e identifikace souboru moZnych projektii — musime se zaméfit na
nové prilezitosti plynouci zrealizace ocekavané efektivnosti
investice;

e identifikace jednotlivych vstupi a vystupi — stanoveni vydaji a
pfijmu z investice;

e stanoveni kapitalovych vydaji — navysit pofizovaci cenu majetku o
ptfipadné naklady (doprava, montaz, atd.);

e stanoveni penéZnich prijmu — zisk po zdanéni a ro¢ni odpisy

plynouci z investice. (Tetfevova, 2006)

Ekonomickou efektivnost investicniho projektu hodnotim pomoci rentability
kapitalu, doby navratnosti a kritéria zaloZena na diskontovani (€ista soucasna hodnota,

index rentability a vnitini vynosové procento).

., Spocitat si ndvratnost investice do nemovitosti jeste pred tim, nez investici
uskutecnite, vam miize “otevrit oci”. Pokud jdeme Zadat o hypotecni nebo spotiebitelsky
uver, tak bychom se o jednu desetinu na urokové sazbée hadali do krve. Nicméne kdyz
mame investovat do nemovitosti napr. na prondjem, jiz nehledime na to, kolik bude stat
nabytek, kolik vymalovani, kolik kuchyn. Hlavné at je to hezké. Kdyz pak porovname cisty
vynos z ndjemného oproti porizovaci cené nemovitosti, navysenou o dalsi ndklady,
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muzeme také zjistit, Ze je vynos zaporny nebo nam sotva pokryje inflaci.“ (Vodehnal,

2019)

4.1 Hruby a ¢isty vynos z nemovitosti (ndjmu)

Roc¢ni vynos z prondjmu vypocCitdm zndjmi minus veskeré naklady. Je to
porovnani na procentni bazi tzv. vynosové ro¢ni procento, které se vydéli kupni cenou
nemovitosti plus poplatky s nimi spojenymi. (Realcare invest, 2019)

Hruby vynos

Cisty mésicni najem x 12

— - * 100 = hruby rocni vynos (v %)
potizovaci cena

Pofizovaci cena nemovitosti = 8 300 000 K¢

Dan z pievodu nemovitosti = 332 000 K¢

Potizovaci cena celkem za nemovitosti = 8 632 000 K¢

Celkové najemné = 83 500 K¢ (obsazenost nebytovych prostort, bytl a 3 pokoji = stalost
najmil)

83500 % 12
8632000

*100 = 11,61 %

Cisty vynos
Z najmi musime odecist veskeré naklady s nimi spojené. Naklady jako na opravy,
ruzné poplatky, pojisténi a podobné. Do vzorecku by se mohl zatadit i koeficient

obsazenosti nemovitosti. MiiZe se stat, ze ndm jeden mésic ndjmu vypadne, pii hledani

nového ndjemnika, tim by se tam zapocital 1 usly zisk.

Cisty mésicni ndjem » 12 — celkové naklady

— - * 100 = Cisty rocni vynos (v %)
porizovaci cena

Naklady spojené s nemovitosti v Rakovniku:
Popelnice 2x za rok= 840 * 2 = 1680 K¢

PojiSténi za rok = 5 729 K¢

2 % z vynosi na opravy = 1 670 * 12 =20 040 K¢

danl z nemovitych véci za rok = 8 000 K¢
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dan z pfijma u nemovitosti §9 je 15 % =966 551 * 0,15 = 144 983 K¢
Vodu, plyn a elektfinu si ndjemce plati sam.
Cisty zisk = 821 568

(83500 * 12) — 7 409 — 20 040 — 8 000 — 144 983
8 632 000

* 100 = 9,52 %

Zhodnoceni vlozenych penéz do investice je 0 9,52 %, ale plus se do toho musi
zapocitat i cena nemovitosti, kterd roste roén¢ o 7 - 10 %. Tim padem se zhodnoceni zvysi
na 16 — 19,52 %. Musime zde jesté pocitat z vyhodnou trokovou sazbou, kterd nam cenu

snizuje a to je dnes o 2 %.

Kdyz budu chtit ziskat vlastni investici zp€t, nemovitost prodam na trhu. Kdyz
budu nemovitosti vlastnit dal$i dobu nez 5 let, nebudu pfi prodeji ze zisku platit dan, pii

nakupu nemovitosti od 1. 1. 2021 byla doba prodlouzené na 10 let.

V Chodové je isty vynos:

Pojisténi za rok = 12 000 K¢

2 % z vynost na opravy =1 991 * 12 =23 892 K¢

Dan z nemovitych véci za rok =24 000 K¢

Dan z piijmi u nemovitosti §9 je 15 % =1 134 708 * 0,15 =170 206 K¢
Ostatni néklady jsou uctovany najemniktim.

(99550 *12) — 12 000 — 23 892 — 24 000 — 170 206
7 500 000

* 100 = 12,86 %

Zhodnoceni vloZenych penéz do investice je o 12,86 %, ale plus se do toho musi
zapocitat 1 cena nemovitosti. Chodov je druha nejhorsi lokalita, kde cena nemovitosti za

nebytove prostory roste pouze o 2, 08 % ro¢né. Celkové zhodnoceni je 14,94 %.
V Plzni je Cisty vynos:

Pojisténi za rok = 10 000 K¢&

2 % z vynost na opravy =2 000 * 12 =24 000 K¢&

Dan z nemovitych véci za rok = 10 000 K¢&

Dan z piijmi u nemovitosti §9 je 15 % =1 156 000 * 0,15 =173 400 K¢
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Ostatni naklady jsou uctovany najemnikm.

(100 000 * 12) — 10 000 — 24 000 — 10 000 — 173 400
11000 000

* 100 = 8,93 %

Nakup nemovitosti v Plzni byl za 11 000 000 K¢ v roce 2019. Dnes by se podle
makléte prodal za 18 000 000 K¢&. Zhodnoceni za 1 rok je o0 21 %. Zhodnoceni vloZenych

penéz je 29,93 %, coz je zpusobeno velmi dobrym nékupem, kde zalezi hodné o Stésti.

4.2 Ukazatele rentability

Ukazatele rentability neboli ukazatelé vykonosti umoznuji métit vynosnost kapitalu
dané investice. Rentabilita vyjadiuje miru zisku z podnikani a je méfitkem schopnosti
podniku vytvaret nové zdroje, dosahovat zisky pouzitim investovaného kapitalu.
Rentabilita obecné je vyjadfovana jako pomér zisku k ¢astce vlozeného kapitalu. ,, Zisk
predstavuje odmenu za poskytnuti viastniho kapitalu a virok odménu za poskytnuti ciziho

kapitalu (napr. dlouhodobého bankovniho uveru) na financovani projektu.” (Fotr &

Soucek, 2005, s. 64)

Pokud bychom se rozhodli prodat nemovitost, miizeme si vynosnost investice
spocitat. Rentabilita investice neboli vynosnost investice je pomér trzni ceny nemovitosti
viéi roénimu procentnimu vynosu z pronajmu. Do koupi nemovitosti bychom m¢éli

zahrnout 1 poplatky a dané spojené s prodejem nemovitosti. (Realcare invest, 2019)
Rentabilita vlastniho kapitalu = ROE

Ukazatel nam ftika, kolik vydélame penéz v poméru k vlastnimu investovanému
kapitalu. ROE fika, kolik ¢istého zisku pfipada na jednu korunu investovaného kapitélu.

Je to kliCovy ukazatel pro akcionate, spolecniky, investory.

ROE = CHV / VK (Sulak & Vacik & Ircingova, 2012)

neboli
rocni zisk z prondjmu .
— — * 100 = rentabilita (v %)
vlozeny kapital
Rakovnik:

Néjem za rok = 83 500 *12 =1 002 000 K¢

Naklady za rok = 35 449 K¢
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Dan z ptijmi 15 % = 125 663 K¢
Splétka ukort bance za rok z ptj¢enych 4 200 000 K¢ primérné za rok = 58 800 K¢

Splatka ptjcky 5 000 000 K¢ od rodiny pfi stejnych urocich jako v bance primérné za
rok =70 000 K¢

Splatka bance za uvér = 19 528 * 12 =234 336 K¢
Pofizovaci cena nemovitosti s dani z pfevodu nemovitosti = 8 632 000 K¢

Vlastni kapital = 900 000 K¢

966 551 — 58 800 — 70 000 — 125 663 — 234 336
900 000

* 100 = 53,08 %

Na jednu korunu investované¢ho kapitdlu pfipadd cisty zisk 0,5308 koruny.
Paradoxni je, Ze ¢im vic si ¢lovek pljc¢i pfi dneSnim troku neceld 2 % a dobfe investuje
svij vlastni kapital, o to vic se zhodnoti. Coz miizeme vidét na prikladech nize u ostatnich

nemovitosti Chodova a Plzné.

900 000 K¢& zhodnocuji 0,5308 % coz je 477 720 K¢ za rok. Pti nakupu dalsi
nemovitosti potfebuje banka minimalné 25 % vlastnich zdrojii na ndkup nemovitosti. Pfi
koupi dalsi nemovitosti v cené 10 000 000 K¢ je tfeba 2 500 000 K¢ vlastnich zdrojt. Za
5,23 roku muze autorka nakoupit dalSi nemovitost v hodnoté¢ 10 mil. K¢. Kdyz budeme
pocitat, Ze u této nemovitosti bude stejny vynos jako u nemovitosti v Rakovniku 9,52 %,

bude zhodnoceni 2,5 mil. K¢ vypadat nasledovné.

952000 — 333 333 — 75000
2500000

* 100 = 21,75 %

Z 2,5 mil. K¢ investovaného kapitalu ptipada Cisty zisk 543 750 K¢ za rok.

Chodov:

Vlastni kapital 7 500 000 K¢

1194 600 — 59892 — 170 206
7 500 000

* 100 = 12,86 %
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Plzen:

Pijceno 8 500 000 K¢ za 1,9 %

1200 000 — 44 000 — 80750 — 161 288 — 338 184
2500000

* 100 = 23,03 %

4.3 Navratnost investice

Nékup nemovitosti neni vétSinou jen z hotovych penéz, ale mnoho investor
pouziva tzv. paku. To znamena, zZe nejcastéji financuji nakup nemovitosti na hypotecni
uvér. ,, Podle toho jak velkou cast kupni ceny uhradim hypotecnim uiverem, podle toho se
bude ménit i navratnost viastnich prostredkii a celé investice. Navratnost investice nam
rika, za jak dlouho se ndam pri urcitém zisku vrati nase primo investované prostredky.

(Vodehnal, 2019)

,,Doba uhrady se definuje jako doba potrebna pro uhradu celkovych investicnich
nakladii projektu jeho budoucimi cistymi prijmy. “ (Fotr & Soucek, 2005) Za kolik let se
nam vrati vlozené prostredky do investice. Vypocita se jako pofizovaci cena nemovitosti
délend Cistymi piijmy z ngjml (pfijmy z ndjmi poniZzeny o vesSkeré néklady spojené
s nemovitosti).

porizovaci cena

Zisty rotni pynos = navratnost investice (roky)
V plivodnim stavu nemovitosti by se pronajal tak spojené dva byty 2kk a 3+1 za
13 000 K¢, plus nahote bylo, pronajato 6 pokoji za 3 000 K¢&. Celkem za najmy bylo
vybrano 372 000 K¢&. Naklady za rok celkem 7 409 K¢, 2 % z vynosii na opravy 89 280
K¢ za rok. Dan z nemovitych véci 8 000 K¢&. Dan z pfijmi 23 679 K¢. Splatka uroki
bance v pruméru za rok 60 000 K¢. Splatka trokl rodinnym ptislusnikiim pii stejnych

urocich jako v bance v priuméru za rok déla 49448 K¢ z pujcky 3 532 000 K¢.

8632 000

132 184 = 64,33 let

Investice do nemovitosti bez rekonstrukce by neméla cenu. Investice by byla
nesmyslnd. Ale pokud pifi dalSim investovani do nemovitosti byla provedena

rekonstrukce nebytovych a bytovych prostorti, je navratnost za 14,88 let. Naklady na
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rekonstrukci celkové vySly na 2 112206 K¢. Vynos zngma 1002 000 K& za rok.
Celkové ndklady za rok 35 449 K¢&. Dan z pfijmt z nemovitosti 125 663 K¢ za rok.
Urokova splatka bance 58 800 K& plus splatka rodinnym piislusnikim 60 000 K¢ vie za

rok. Investice by se vratila za necelych 15 let, coZ je vyhodna investice.

10 744 206

722088 14,88 let

V budoucim planu je i celkova rekonstrukce 2. patra neboli penzionu. Naklady na
rekonstrukci by mohly dosahovat ke 3 mil. K& Rekonstrukce zahrnuje i celou novou
stiechu. V patie by vznikly ¢tyfi byty 1kk. Cena za ndjem se pohybuje 7 500 K¢&/mési¢né.
Celkové vybrané najemné by cinilo 1218 000 K¢&. Celkové naklady 39 769 K& a dan
z ptijma 157 034 K¢&. Splatka trokii bance za rok 81 590 K¢ pti troku 1,99 z celkové
pujcky 8 200 000 K¢&. Splatka urokl rodinnym piislusnikiim pfi stejnych urocich jako
v bance za rok dela 49 750 K¢ z pujcenych 5 mil. K¢.

Tim padem by navratnost investice byla:

13 744 206

889 857 = 15,45 let

Do 17 let by si investice méla vratit 100 % 1 s neCekanymi udalostmi. Coz je

vyhodna investice.
Chodov:

7 500 000

964502 7,78 let

Jelikoz nemovitost byla nakoupena vyhodné a z vlastnich penéz vysla doba
navratnosti u této investice nejlépe z porovnavanych investici. Na druhou stranu
rentabilita vlastniho kapitalu vysla u této investice nejhiife, protozZe byla investovana jen

ze svych zdroju.
Plzen:

11 000 000

ST 77g 19,10 let
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4.4 Zhodnoceni ekonomické efektivnosti danych nemovitosti

Porovnanim téchto tfi nemovitosti si autorka vybrala nemovitost v Rakovniku,

z téchto duvodu:

e relativné mala potieba pocatecni hotovosti (900 000 K¢) a tim i
nejlépe zhodnocenad rentabilita vlastniho kapitalu;

e 1 kdyz cisty zisk vySel jako druha nejlepsi alternativa investice po
Chodové, celkovy planovany zisk z nemovitosti pii pozdéjSim
prodeji vyjde 1épe, jelikoz nemovitost se nachazi v atraktivni lokalité
v centru Rakovnika a riist nemovitosti bude nékolikandsobné vyssi
neZ rast nemovitosti v Chodové. Autorka si mysli, Ze v porovnani
pfi prodeji nemovitosti v Rakovniku a Chodové za 20 let bude zisk
v Rakovniku daleko vétsi;

e doba navratnosti v Rakovniku je vyssi, ale je to imérné s vyssi

cenou nemovitosti a nasledném vétsSim zhodnoceni ceny pii prodeji.

Proc¢ je Rakovnik nelepsi investice, se autorka snazi dokazat v néasledujici kapitole.

4.5 Vypocet hodnoty nemovitosti vynosovym zptisobem
Casova hodnota penéz znamena, Ze ziskana penézni hodnota nema stejnou cenu
dnes, nez jakou bude mit tfeba za péct let. Faktory zpiisobujici jinou ¢asovou hodnotu

penéz vytvareji hlavné nejistotu budoucich piijma, inflace a oportunitni néklady.

Vnitini vynosové procento neboli téZ vnitini mira vynosnosti je chdpana jako
vynosnost ¢i rentabilita, kterou projekt poskytuje béhem svého Zivota. Stanoveni
vnitiniho vynosového procenta je obtizné, musi se feSit rovnice n-t€ho stupné, kde n je
doba Zivotnosti projektu. Cim je vnitini vynosové procento investice vyssi, tim je
investice ekonomicky vyhodngjsi. Toto kritérium se pocitd hlavné pfi rozhodovani o

piijeti nebo zamitnuti investice. (Fotr & Soucek, 2005)

Touto metodou je znazornéna, uz jen vybrana investice do nemovitosti
v Rakovniku. Hodnota nemovitosti je dana predev§im odhadem. Vé&cna hodnota nebo téz
Casovéd cena urcuje reprodukcni cenu nemovitosti, kterd je snizend o znehodnoceni
(primérnému opotiebeni, staii nemovitosti a naklady urcené na opravu zavad). V tabulce
¢islo 22 a 23 jsou vypocitané plochy, v tabulce ¢islo 24 je vypoctena vécnd hodnota

nemovitosti, kterd vyslana 7 811 400 K¢.
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Tabulka 22: Vypocet uzitné plochy stavby

Nazev podlazi

Zastavéna plocha v m?

Uzitna plocha podlazi v m?

1. NP 340 270,60
2. NP 220 171,92
3. NP 220 134,5
1. PP 19 7,5
Celkem zapocitatelna plocha 584,52

Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)

Tabulka 23: Vypocet obestavéného prostoru

Nazev podlazi vypocet Obestavény prostor v m?
1. NP 340 * 32 270,60
2. NP 220 * 37 171,92
3. NP 220 * 2+ 220 * 2/2 134,5
1. PP 19*%22 7,5
Celkem obestavény prostor 2 603,80
Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)
Tabulka 24: Vécna hodnota nemovitosti
Zastavéna plocha m? 340
Obestavény prostor m’ 2 603,80
Jednotkova cena (JC) K¢/ m? 5000
Rozestavénost % 100
Reproduk¢ni cena (RC) K¢ 13 019 000
Stari rokil 106
Dalsi zivotnost rokli 70
Opotiebeni % 40
Vécna hodnota (VH) K¢ 7 811 400

Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)

Cena pozemku se odviji od lokality, jeho urCeni, rozlohy a dostupnosti

inZenyrskych siti. Zahrnuje 1 ob¢anskou vybavenost. Odhad trzni ceny pozemku musi

dbat na zminéné kritéria vyse plus musi pracovat s informacemi z katastru nemovitosti a

cenovymi mapami, které obsahuji prodejni ceny v dané lokalité. Hodnota pozemku této

nemovitosti vySla na 2 406 000 K¢.
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Tabulka 25: Hodnota pozemku

Druh pozemku | Parcela¢. | Vyméra | Jednotkova | Vlastnicky Celkova
m? cen K&/ m? podil cena
pozemku
K¢
Zastavéna St. 22/2 401 6 000 1/1 2 406 000
plocha a nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 401 Hodnota pozemki 2406 000
celkem
Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)
Analyza trzniho najjemného v Rakovniku.
Tabulka 26: Vynosy z obytnych prostort
Nézev Vyméra v m*> | Mési¢ni ndjem Néjemné Néjem
v K¢ v K¢/rok (K&/m?/rok)
Obytné prostory 135 16 000 192 000 142222
podkrovi
Obytné prostory 54 11 500 138 000 2 555,56
v 1. NP
Obytné prostory 144 25000 300 000 2 083,33
v 1. NP
Obvyklé trini ndjemné (K&/m?/rok) 2 020,00
Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)
Vypocet:
Ndjemné v K¢/rok B 5
= Najem v K¢ za m2 za rok
Vymeéra v m2
Najem )
3 = Obvyklé trzni ndjemné v K¢ za m2 za rok
Tabulka 27: Vynosy z provoznich prostort
Nazev Vyméra v m? | Mési¢ni ndgjem N4jemné N4gjem
v K¢ v K¢/rok (K&/m?/rok)
restaurace 119 15 000 180 000 1512,61
obchod 47 10 000 120 000 2 553,19
obchod 50 10 000 120 000 2 400,00
Obvyklé trzni najemné (K&/m?/rok) 2 155,00

Zdroj: (Vlastni zdroj, 2021)
Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova hodnota je ur¢ena v souladu s metodou ¢asové omezené renty po dobu
jeji ekonomickeé zivotnosti a za predpokladu konstantnich pifijmi a vydaji v budoucnosti

s tim, Ze se pfijmy a néklady budou pfi inflaci zvySovat stejnou mérou. Do rozpoctu
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Cisttho vynosu se nepromita odpocet odpisii/amortizace a ziistatkovd hodnota
nemovitosti na konci své ekonomické zivotnosti je redukovana na ptredpokladanou

hodnotu pozemku.

V daném piipad¢ se jedna o bytovy dim s bytovymi a nebytovymi prostory
s dobrou moznosti dosdhnout maximalni pronajmuti, vzhledem k umisténi nemovitosti
v historickém centru mésta s dobrou dopravni obsluznosti MHD a dostupnosti sluzeb a

obchodii. Zdrojem vynosi v tomto piipad¢€ jsou piedevsim bytové a nebytové prostory.

Obvyklé najemné pro vypocet vynosi vychdzi ze znalosti lokality a realitni
nabidky nebytovych a bytovych prostori v Rakovniku. Nebytové a bytové prostory se
zde bézn¢ pronajimaji, konkurence na trhu je dobra. Poptdvka po prondjmu malych
bytovych jednotek je vysokd. Vyse ndjemného za bytovou jednotku srovnatelné vymery,
dispozice a technického stavu v mist& se pohybuje 200 — 300 K¢&/mésién&/m? &istého
najemného bez poplatki za energie. Vyse najemného za nebytovou jednotku urc¢enou pro

obchod a sluzby se v Rakovniku pohybuje 140 -180 K&/mési¢né/m?.

Pro odhad trzni ceny je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat
s najemnym stanovenym v relaci odpovidajici nabidce a poptavce na trhu, lokalité¢ a

kvalité pronajimatelné nemovitosti.

Zdroje, pfijmi pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze Cisté najemné bez

uhrad za plnéni a sluzby spojené s néklady za:

teplo a teplou vodu;
e vodné a stoCné;

e elektrickou energii;
e vybaveni;

e  pojiSténi, dané apod.

Uvedené naklady nepodléhaji na tvorbé vynost.
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Tabulka 28: Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosy dle nabidky trhu

Plocha - | Podlazi | Podla- | N4jem | Najem Najem Skute¢- | Skutecny
ucel hova | vK¢/ | KE/mesic | Kc/rok | nynajem | ndjem
ploch | m?/rok K¢&/mésic | Ké&/rok
am?
Provozni | 1. NP 119 2155 21370 | 256445 15 000 180 000
prostory | restaura
ce
Provozni | 2. NP 97 2155 17420 | 209035 | 20000 | 240000
prostory 2x
obchod
Obytné 2. NP 198 2320 38280 | 459360 | 36500 | 438000
prostory
Obytné 3.NP 135 1422 15998 191 970 12 000 144 000
prostory
Celkovy vynos za rok dle trzni nabidky: 1116 810 K¢
Skuteény celkovy vynos za rok: 1002 000 K¢

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)
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Tabulka 29: Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem — konstantni zisk po neomezenou
dobu

Podlahova plocha PP m? 549
Reproduk¢ni cena RC K¢ 13 019 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*rok) 1 825
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 1 002 000
Dosazitelné % pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 951 900
Naklady (za rok)
Opravy a Gdrzba 3,00 % z RC Ké&/rok 390 570
Sprava nemovitosti 0,00 % z RC K¢&/rok 0
Pojisténi 0,04 % z RC K¢&/rok 5729
Dan z nemovitosti véci K¢&/rok 8 000
Ostatni naklady K¢&/rok 146 663
Néklady celkem \Y K¢&/rok 550 962
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 400 938
Stanoveni miry kapitalizace
Kategorie nemovitosti % 2,00
Rating lokality % 1,00
Riziko zemé % 0,25
Riziko volatility penéznich tok % 1,00
Stav budov % 1,00
Individudlni charakteristiky % 0,00
Celkova mira kapitalizace % 5,25
Vynosova hodnota Cv K¢ 12 618 062

Zdroj: (Vlastni zpracovani, 2021)

Trzni hodnota nemovité véci byla stanovena vzhledem vSem znamym
skutecnostem na zéklad¢ vynosové hodnoty, ktera zohledituje situaci pronajimatelnych
bytovych a nebytovych prostori na realitnim trhu ve srovnatelnych lokalitach
v Rakovniku. Nabidka bytovych domu v centru mésta Rakovnika je omezena a nelze z ni
stanovit porovnavaci hodnotu. TrZni hodnota bytového domu odrazi mnozstvi faktord,
jako jsou konkrétni lokalita, pocet a stav bytovych a nebytovych jednotek v domé,
technicky stav domu a jeho opotfebeni nebo velikost pozemku. Vynosové hodnoty
nemovitosti byvaji zpravidla niz§i neZ hodnota, kterd by byla na trhu za soucasnych
trznich podminek dosazena prodejem jednotlivych jednotek. Ceny kompletné
zasitovanych pozemkl, kterych je v centralni ¢asti mésta nedostatek, osciluji okolo
hodnoty 5 000 K&/m?. S ptihlédnutim ke viem zmirnénym faktordm i moznému riziku
budouciho prodeje této nemovitosti by byla cena v¢etné zastavéného pozemku stanovena

na 12 500 000 K¢. Za dva roky se hodnota této nemovitosti navysila o 3 868 000 K¢.

84



5 Zhodnoceni uvedeného projektu a navrh pripadnych

doporuceni pro rozsireni portfolia

Diplomovou praci autorka chtéla nastinit dle aktudlniho trhu nemovitosti, zda je
mozné se ve 25 letech zacit zivit jako developer. Zavérem vyhodnotila dvé varianty. Jedna
by byla pii dobrém vyvoji ekonomiky a druh4 pii stagnaci trhu. Jestlize ekonomika v CR
bude nadale rast, jako doposud, je ptedpoklad, jak vyplyva z analyzy nemovitosti
v Rakovniku, Ze je lepsi koupit podhodnocenou nemovitost pied rekonstrukci, do roka ji
opravit a tim zvysit jak hodnotu nemovitosti, taky vySi ndjmu. Zrekonstruovana
nemovitost se obecné daleko 1épe pronajima za vyssi ndjmy a pii spladceni tivéru bance
nam jeSté ziistava vic jak polovina n4jmu na dalsi investici. Cca za 5 let bychom mohli
nasporit 25 % ¢astky z ceny dal$i nemovitosti, kterou banka pozaduje jako vlastni zdroje
pii ndkupu dal$i nemovitosti. A takto bychom mohli pokraovat, az do nakoupeni
nemovitosti v hodnoté cca 50 mil. K¢, z kterych by ndm mélo zistavat 9 %, coz je 4,5
mil. K¢ zisku. Pfi odecteni splatek tvéru bance mame dostateény polStaf 1 na pokryti
ruznych rizik, které autorka v této praci uvedla. Je dosti nepravdépodobné, i pti nejhorsich

scénafich, ze by se projekt dostal do minusovych ¢astek.

Je vzdy tieba pocitat, aby splatka tvéru byla maximalné 50 % z celkovych ndjmd.
Kdyby doslo k recesi ekonomiky a sniZily se ceny ndjmi a hiie se shanéli novi najemci,
tak abychom vzdy méli na splaceni ivéru. I kdyZ ndm nic nebude ziistavat navic na dalsi
investice, ale my nepfijdeme o nemovitost. Toto obdobi byva historicky vzdy jen n¢kolik
let a pak vzdy dojde k oziveni ekonomiky a my mtzeme zacit dal investovat. Autorka si
mysli, Ze investice do nemovitosti je zajimava, ale ne kazdy chce podstupovat néjaka
vétsi rizika a ackoliv je investice do nemovitosti jedna z nejméné rizikovych, lidé radéji

sveti své penize néjaké instituci s potencionalné menSim vynosem.

Tento zplsob investovani, ktery je uvedeny v praci je Casoveé celkem nendro¢ny a
da se provadet pti normélnim zaméstnanim. Pokud bychom se chtéli timto zivit, museli
bychom si zalozit firmu a dle vykyvu trhu nakupovat a proddvat nemovitosti podle
ocekavaného ristu ¢i poklesu cen. Tento zplisob podnikdni vyzaduje dostatek financi,

ktery vétSinou ziskate aZ dlouholetou praxi.
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Z diplomové prace vyplyva, Ze ten, kdo se chce zivit na trhu nemovitosti, musi
zacit od své prvni nemovitosti. A déle se propracovavat k dal§$im nemovitostem, pokud
nema k dispozici dostatek pené¢znich prostredkii. Idealni by bylo nakoupit 10 nemovitosti
najednou a postupné splacet, zisk by byl rychlejsi a efektivnéjsi, ale bohuzel banka vam

takové penézni prostiedky bez historie nepijci.
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Zavér

Pro pochopeni dan¢ problematiky je v prvni kapitole vysvétlena analyza stavajici
situace na realitnim trhu, ktera zahrnuje vymezeni realitniho trhu, pojmy s pojené
s realitnim trhem a dopad krize na trh s nemovitostmi. V druhé kapitole byla nasledné
provedena analyza realitniho trhu vSech tifi nemovitosti, kde byla popsdna kazda
nemovitost s analyzou realitniho trhu v daném kraji. Po analyze realitniho trhu danych
nemovitosti, byla vybrana vhodna alternativa investice a nésledné popsan zptisob
financovani do vybrané investice. Vybrand investice byla popsana, jak vypadala pted
rekonstrukci a jak vypadd po rekonstrukci. Byla provedena analyza rizik u vybrané
investice. Bylo provedeno ekonomické posouzeni efektivnosti u vSech tfi nemovitosti a
na zavér zhodnoceno. Vnitini vynosové procento se pocitalo, uz jen pro vybranou
nemovitost v Rakovniku. V posledni kapitole se investice zhodnotila a navrhla se

~

ptipadna doporuceni pro rozsiteni portfolia.

Cilem této diplomové prace bylo provést analyzu realitniho trhu, porovnat a
zhodnotit efektivnost tii investi¢nich zdméra a na zaklad¢ ziskanych informaci vybrat tu

nejlepsi alternativu investice.

Na zakladé¢ vSech analyz a porovnani byla jasnou volbou investice do nemovitosti
s bytovymi a nebytovymi prostory v Rakovniku. Nemovitost byla zakoupena pod cenou,
proto se tato investice vyplatila, i kdyz potfebovala rekonstrukci. Do nemovitosti se dale
investovalo a ud¢€lala se rekonstrukce danych objektli nemovitosti. Celkova rekonstrukce
nemovitosti vySla na 2 112 206 K¢ a tim 1 doba navratnosti nemovitosti vySla na 15,45
let, coz je velmi piijatelné. Pokud by nemovitost neprosla rekonstrukei, investice by se
nevyplatila. V préci bylo prok4zano, ze ¢im vice vloZime do investice ciziho kapitalu nez
vlastniho, vyjde nam lepsi rentabilita vlastniho kapitalu, nez u investici s pfevazujicim
vlastnim kapitdlem. V zavéru prace bylo navrzeno, jak dale postupovat pro ziskani

dal$ich nemovitosti.

Cile prace definované v uvodu byly splnény.
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Abstrakt

HAVLICKOVA, Barbora. Navrh optimdlniho financovani vybraného projektu. Plzen,

2021. 96 s. Diplomova prace. ZapadocCeska univerzita v Plzni. Fakulta ekonomicka.

Kli¢ova slova: Investice, nemovitost, financovani, analyza rizik, efektivnost, doba

navratnosti, ¢ista souc¢asna hodnota, vnitini vynosové procento.

Predlozena diplomova prace je zaméfena na navrh optimalniho financovani vybraného
projektu. Zabyva se analyzou trhu a zhodnocenim tii investi¢nich zdmért. Pro investi¢ni
zamery byly vybrany rtizné nemovitosti z riznych kraji. Prvni investi¢ni zamér se tyka
¢inzovniho domu v Plzni, druhy investi¢ni zdmér nemovitosti je kombinovany bytovymi
a nebytovymi prostory v Rakovniku a tfeti investice se tyka nemovitosti s nebytovymi
prostory v Chodové. Nejprve je vymezen realitni trh a poté provedena analyza realitniho
trhu v danych krajich, kde se investice nachazi. Jsou uvedeny zplsoby financovani
nemovitosti, a jakym zplisobem byla investovand vybrand investice do nemovitosti.
Vybrana nemovitost byla popsdna a nasledné se vytvofila analyza rizik. U posouzeni
ekonomické efektivnosti byly porovnany vSechny tii nemovitosti. Byl vypocitan hruby a
Cisty vynos z nemovitosti, ukazatele rentability a doba navratnosti nemovitosti a nasledné
byly vyhodnoceni vysledky ukazateld. Vnitini vynosové procento se vypocitalo, uz jen
pro vybranou nemovitost v Rakovniku. Vystupem préce je porovnani a rozhodnuti, ktera
investice je nejlepsi variantou a vytvofit navrh na ptipadné doporuceni pro rozsifeni

portfolia.



Abstract

HAVLICKOVA, Barbora. Proposal of optimal financing of the selected project. Pilsen,
2021. 96 p. Diploma Thesis. University of West Bohemia. Faculty of Economics.

Keywords: Investment, real estate, efficiency, financing, risk analysis, payback period,

net present value, internal rate of return.

The submitted diploma thesis is focused on the proposal of optimal financing of the
selected project. It deals with market analysis and evaluation of three investment plans.
Various properties from different regions were selected for investment plans. The first
investment plan concerns an apartment building in Pilsen, the second investment plan a
property combined with residential and non-residential premises in Rakovnik and the
third investment concerns a property with non-residential premises in Chodov. First, the
real estate market is defined and then an analysis of the real estate market in the given
regions where the investment is located is performed. The methods of financing real estate
are presented, and how the selected investment in real estate was invested. The selected
property was described and a risk analysis was subsequently created. In assessing
economic efficiency, all three properties were compared. The gross and net income from
the real estate, the profitability indicators and the payback period of the real estate were
calculated and then the results of the indicators were evaluated. The internal rate of return
was calculated, only for the selected property in Rakovnik. The output of the work is a
comparison and decision of which investment is the best variant of investment and a

proposal for possible recommendations for portfolio expansion.



