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ABSTRAKT

PINTNER, P. Investicni prilezitosti do véci nemovité z hlediska generovani
zisku : bakaldiska prdce. Ceské Bud&jovice : Vysoka §kola evropskych a regionalnich

studii, o. p. s., 2015. 77 s. Vedouci bakaléiské prace : Ing. Petra Jilkova, Ph.D.

Klicova slova: investice, véc nemovita, zisk, investor, pozemek, byt, Ptibram

Prace fesi investice do nemovitosti. Hlavnim cilem je analyza nejvhodngjsi
investi¢ni ptilezitosti do véci nemovité pro fyzické osoby z hlediska generovani zisku.
VedlejSim cilem prace je praktické feSeni dané problematiky na okrese Ptibram a

identifikace rizika u jednotlivych druhti véci nemovitych.

V teoretické Casti se prace zabyva investicemi na finan¢nim trhu, dale zkouma
jiz pouze nemovitosti, které jsou podrobeny deskripci z hlediska jejich ¢lenéni a

pravnich predpist.

Prakticka ¢ast bakaladiska prace analyzuje trh véci nemovitych, kde se zabyva
lokalni aspekty okresu Piibram. Je zde provedena analyza investice do pozemki a bytu.
Jsou zde uvedeny mozZnosti dalSich investic do jinych druhii nemovitosti a dale i

modelové pfipady.

V zavéru jsou uvedena investi¢ni doporuceni vzhledem k rizikiim.



ABSTRACT

PINTNER, P. Real Estate Investment Opportunities from the Viewpoint of the
Profit : Bachelor's Thesis. Ceské Budg&jovice: The College of Management and
Marketing, 2015. 77 p. Supervisor: Ing. Petra Jilkova, Ph.D.

Key words: investment, movable property, profit, investor, land, flat, Pfibram

This thesis deals with the investments into the movable properties. The main
goal is to analyze the best investment opportunities for the business entity in terms of
generating the profit. Secondary objective of the work is to practically solve this

problematics in Pfibram district and identify the risks for each type of movable

property.

The theoretical part of the work describes the investments on the financial
market and next examines only the movable properties, which are being described in

terms of their division and legal rules.

The practical part of the work analyzes the movable property market, where
there are local aspects of the Pfibram district taken into the consideration. There is a real
analysis of investment into the land and flats stated. There are possibilities of other

investment into different kinds of movable properties and test cases given.

In the conclusion there are investment suggestions made considering the risks.
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Uvod
Investice do nemovitosti se vnovodobé historii CR jevila jako jedna
celosvétové finanéni krize zadaly ceny rezidenénich nemovitosti v CR klesat a trh s

nemovitostmi stagnovat.

Tato skutecnost vznesla mezi mnoho investori i mnoho otazek, zda je stale

vhodné do nemovitosti investovat, ptipadné i do jakych?

Pti dnesnich urokovych sazbach spofticich, vkladovych ¢i terminovanych acti je
mnoho investord, kteti hledaji feSeni, co udélat s penézi, kam je investovat? Nabizi se
cela fada moznosti a pravé jedna z nich je investice do nemovitosti. K investicim do
nemovitosti prispiva i fakt, ze arokové sazby hypote¢nich avéru v lednu 2015 prolomily
psychologickou hranici 2%. Penize pro investici do nemovitosti se dnes daji relativné
levné pljcit a trokové sazby bank u vkladovych produktl jsou velmi nizké. Obcané
jsou motivovani k utraceni a hledani investic, kde lze ziskat vétsi vynos, nez drzet

penize v bankach na vkladovych tctech.

Tato prace by méla odpovédét i na otazku do jakého typu nemovitosti investovat

a co lze od investice oc¢ekavat?

Je nepochybné, Ze nemovitosti maji stale mnoho pfizniveil a k tomu prispiva 1
psychologicky fakt, e nemovitosti maji svou fyzickou podstatu. Clovék si nemovitost
muze osahat, odemknout, pfipadné v ni bydlet. Pro mnohé je to fyzickd promeéna
penéz — obéziva, za zcela konkrétni, hmotnou véc. Naproti tomu mit akcie, dluhopisy a

dal$i cenné papiry na ¢lovéka muze pusobit, Ze ma jen néco nehmotného.



1 Cil a metodika bakalarské prace

L4

Hlavnim cilem bakalatské prace je analyza nejvhodnéjsi investicni ptilezitosti do
veéci nemovité pro fyzické osoby z hlediska generovani zisku. Vedlej$im cilem prace je
praktické feSeni dané problematiky na okrese Piibram a identifikace rizika u

jednotlivych druhti véci nemovitych.

K dosazeni hlavniho cile jsou stanoveny dil¢i cile: charakteristika finan¢niho
trhu, deskripce véci nemovitych, popis pravnich ptedpist vztahujici se k nemovitostem,
forma investice do nemovitosti a analyza investicni pfilezitosti do véci nemovité
Z hlediska generovani zisku. Nemovitosti jsou analyzovdny po strance teoretické a
nasledné i pomoci obecnych modelovych ptikladt a konkrétnich modelovych ptikladt

Z okresu Ptibram z hlediska generovani zisku s identifikaci rizik.

Bakalaiska prace obsahuje celkem 5 kapitol, ztoho teoreticka cast prace je

rozdélena na 3 kapitoly.

Ve druhé kapitole se prace na zakladé domaci a zahrani¢ni literatury zabyva
teoretickym ramcem investice na finan¢nim trhu. Ve tieti kapitole se prace zabyva jiz
pouze nemovitostmi, kde jsou nemovitosti podrobeny deskripci z hlediska jejich ¢lenéni

a pravnich pfedpisi.

Prakticka ¢ast bakalafska prace Caste¢né ve tieti a potom dale ve ¢tvrté kapitole
analyzuje trh véci nemovitych, kde se i zabyva lokalnimi aspekty okresu Piibram. Je
zde provedena analyza investice do pozemkt a byt i s moznosti dalich investic do
jinych druhti nemovitosti. V paté kapitole jsou uvedené obecné modelové piipady
investice do pozemkd a bytl. Nasledn¢ jsou v této kapitole i konkrétni modelové

piipady investice do byt v Piibrami.



2 Investice na finané¢nim trhu

V této Casti prace je cilem poukizat na mozné investini instrumenty na
finan¢nim trhu, kam se fadi i investice do nemovitosti, a poukazat na faktory jejich

efektivnosti vzhledem k vynosu, riziku a likvidit¢.

Nez investor pfistoupi k hodnoceni investice, musi byt splnény dva zakladni
pfedpoklady - bohatstvi a kvalitu investicniho prostfedi. Pokud ma investor nizky
ptijem, pravdépodobné zvoli jako finan¢ni investi¢ni aktivum napfiklad spofici tcet.
Bude-li jeho piijem rast, pravdépodobné nebude stile zhodnocovat vSechny své uspory
na spoficim Uétu, ale zacne hledat i dalsi alternativy na finanénim trhu. Kvalitou
investi¢niho prostiedi se rozumi, Ze investor bude investovat pouze v diavéryhodném
prostiedi, kde nebudou hrozit vyznamna politicka a legislativni rizika. Pokud jsou
splnény oba dva ptedchozi ptedpoklady, tak dochazi k samotnému investicnimu
rozhodovani, a to pravé prostfednictvim investi¢niho trojihelniku (obrazek ¢. 1). Pti
investici totiz plati: néco za néco. Vyssi vynos je vzdy vykoupen vysSim rizikem, niz$i

. .. . “vs .. s qe .. . . 1
likviditou nebo jak vy$$im rizikem, tak nizsi likviditou investice.

Obrazek ¢.1: Investi¢ni trojﬁhelnik2

1 SOLBA, 0., SIRUCEK, M., PTACEK, R. Financni matematika v praxi. 1. vyd. PRAHA : Grada, 2013,
s. 149-150.

2SOLBA, O., SIRUCEK, M., PTACEK, R. Financni matematika v praxi. 1. vyd. PRAHA : Grada, 2013,
s. 150.
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Investi¢ni instrument (néstroj) byva teoreticky vymezovan jako aktivum, které
investorovi piinasi né¢jaky narok na budouci pfijem, a to at’ jiz se jednd o piijem
Vv podobé¢ dividend, kupdnovych plateb, kurzovych ziskii, nebo troka a splatek jistin.
Veskeré investi¢ni instrumenty 1ze rozdélit do dvou nesourodych skupin a to finan¢ni
instrumenty a realné instrumenty.® Mezi finanéni instrumenty se fadi napfiklad riizné
druhy cennych papirQ, financnich derivatl, pojistovacich kontraktli, terminovanych a
spoficich ucta. Plvodni zédkon ¢. 591/1992 Sb. o cennych papirech, ktery cenné papiry
vyjmenovaval, byl nahrazen zakonem ¢. 89/2012 Sb. (Obcansky zakonik) s u€innosti

od 1.1.2014.°

Cenny papir existuje ve dvou formach. Prvni formou je dluhovy cenny papir a to
zejména dluhopis a sménka. Dluhovym cennym papirem je i vkladni list a vkladovy

certifikat. Druhou formou je kapitalovy cenny papir, nejznamé;jsi jsou akcie.”

Redlné instrumenty jsou hmotna aktiva. V obdobi zvyseného rizika vice lakaji
investory, ktefi se snazi rozlozit sva investi¢ni rizika a hledaji alternativu K finanénim
instrumentiim. Z redlnych aktiv jsou zdkladnim investiénim instrumentem nemovitosti,
drahé kovy jako naptiklad zlato, platina, umélecké piredméty a nerostné suroviny.
Realna aktiva jsou atraktivnim lakadlem pro investory hlavné v obdobi hospodaiské a

politické nejistoty.®
2.1 Finan¢ni investi¢ni instrumenty

V této kapitole se prace vénuje nejvice vyuZivanym finan¢nim instrumentiim,
které trh nabizi. U jednotlivych instrumentl finan¢niho trhu existuji rozdilna rizika a

vynosy, jak zobrazuje graf ¢. 1. Dilezity je na jedné strané spravny odhad rizika a

3 VESELA, I. Investovani na kapitalovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011, s.
23-24.

* CESKO. Zakon ¢&. 591/1992 Sb. Ceské narodni rady z 20. listopadu 1992 o cennych papirech. In
Shirka zdkonii Ceské republiky. 1992, Gastka 119, s. 3538-3558. Dostupné také z WWW:
<http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/SearchResult.aspx?q=591/

1992%20&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.

5 JiLEK, J. Financni trhy a investovani. 1. vyd. PRAHA : Grada, 2009, s. 99-100.

® REVENDA, Z., MANDEL, M., KODERA, J., MUSILEK, P., DVORAK, P. Penézni ekonomie a
bankovnictvi, 5. aktualiz. vyd. Praha : Management Press, 2012, s. 151.
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mozné ztraty, a na strané druhé realisticky odhad vynosu z investice, tj. relace mezi

rizikem a V}'fnosem.7

Jednotlivé finan¢ni instrumenty maji na riznych trzich rozdilny stupen likvidity,
tj. schopnost piemény na disponibilni penézni prostiedky s minimalnimi néklady.
Likvidita se zpravidla méfi jako vySe transakénich ndkladd spojenych s pfeménou
investi¢nich instrumentd. Nizsi likvidita dan¢ho instrumentu tedy zjevné snizuje jeho

v 8
trzni cenu.

Graf ¢. 1: Rozdilné rizika a V}'Inosy9
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Tato prace se vénuje pouze zakladnim, nejb&€znéjSim druhiim financnich
investi¢nich instrumentd. Jsou 1 dal$i finan¢ni instrumenty jako jsou akcie investi¢nich
fondt, investi¢ni certifikaty, burzovné obchodovatelné fondy — ETFs, opce, warranty,

financial futures.

" Vynos, riziko a likvidita investice [online]. Praha : CZI, © 2007 [cit. 2014-07-27]. Dostupné z WWW:
<http://www.financnivzdelavani.cz/webmagazine/page.asp?idk=385>.

8 NYVLTOVA, R., REZNAKOVA, M., Mezindrodni kapitilové trhy - zdroj financovani. 1. vyd.
PRAHA : Grada, 2007, s. 56.

° Vynos, riziko a likvidita investice [online]. Praha : CZI, © 2007 [cit. 2014-07-27]. Dostupné z WWW:
<http://www.financnivzdelavani.cz/webmagazine/page.asp?idk=385>.
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2.1.1Terminované vklady, sporici ucéty

Jedna se o pevné urocené vklady s nizkym rizikem. Na rozdil od terminovanych
vkladii vSak spofici uCty nabizeji vysSi zhodnoceni — pfiCinou jsou vnitini dotace
v ramci banky, kterd doufa, ze klientiim v budoucnu prodéa vyssi produkt. Spofici ucty
mohou kdykoli zménit urokovou sazbu na =zdklad¢ zmén urokovych sazeb
vyhlasovanych Ceskou narodni bankou. Mezi nastroje penézniho trhu patii i sménky,
dluhopisy s kratkou dobou splatnosti a kontrakty, jako jsou naptiklad swapy, buy - sell
operace. V praxi se vSak chovaji podobn¢ jako terminované vklady a pro bézného

J . . 24 . 10
drobného investora nejsou piimo dostupné.

2.1.2 Akcie

Akcie je majetkovym cennym papirem, ktery vyjadiuje podil na majetku akciové
spole€nosti. Je nejrozsifenéjSim a nejvyznamnéjSim instrumentem kapitdlovych trhi.
Soucet vSech jmenovitych hodnot emitovanych akcii odpovida vysi zakladniho kapitalu

. W1l
akciové spolecnosti.

V zdkoné€ o obchodnich korporacich je definovana takto: ,, Akcie je cenny papir
nebo zaknihovany cenny papir, s nimz jsou spojend prava akciondre jako spolecnika
podilet se podle tohoto zdkona a stanov spolecnosti na jejim rizeni, jejim zisku a na
likvidacnim ziistatku pri jejim zruseni s likvidaci. «12

Pro investora je investice do akcii relativné rizikovou investici. Investice miize
pfinést vysoké zhodnoceni i vysokou ztratu. Vynosem investora je dividenda, ktera
predstavuje podil na vytvofeném zisku, a tzv. kapitadlovy zisk, kterym se rozumi rozdil

mezi aktudlni a pofizovaci cenou akcie. Pokud je pofizovaci cena nizSi neZ cena

0 KOHOUT, P. Investicni strategie pro tieti tisicileti. 7. aktualiz. a pieprac. vyd. PRAHA : Grada, 2013,
s.19.

Y VESELA, I. Investovani na kapitdlovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011,
s. 230.

12 CESKO. Zakon ¢&. 90/2012 Sh. ze dne 25. ledna 2012 o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich). In Shirka zdkonii Ceské republiky. 2012, astka 34, s. 1409. § 256.

Dostupné také z WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=6145>.
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aktualni, jedna se o kapitdlovou ztratu. Akcie pfedstavuje podil na majetku a v obdobi

inflace zamezuje ztratam investora a predstavuje ur&itou ochranu investice.*®

2.1.3Dluhopisy

., Dluhopis je zastupitelny cenny papir (ddle jen ,, listinny dluhopis‘) nebo
zaknihovany cenny papir, vydany podle ceského prava, s nimz je spojeno prdavo na
splaceni urcité dluzné castky jeho emitentem a popripadé i dalsi prava plynouci ze

. — , celd
zdkona nebo z emisnich podminek dluhopisu.

Vynosy z dluhopisit maji dv€ slozky. Prvni znich tvoii urokové, neboli
kupoénové vynosy, které jsou zavislé na vysi trokovych mér pii vydani dluhopisu. U
dluhopisti s pevnym kuponem se béhem jejich zivota tento vynos neméni. Existuji vSak
i dluhopisy s proménlivym kuponem, ktery se méni v zavislosti na vysi kratkodobych
urokovych sazeb nebo inflace. Druhou slozkou vynosu dluhopisi jsou kapitalové

vynosy, které jsou dany kolisanim jejich trznich cen.t®
ynosy J y J€)

Akcie a dluhopisy se v nékolika smérech li§i. Na rozdil od vyplaty
dluhopisovych kupénli, neni vyplata dividend zarucena. Akcie maji teoretickou
zivotnost na rozdil od dluhopisii nekone¢nou. Kolem akcii panuje vétsi mira nejistoty
nez u dluhopist. U kvalitnich dluhopisti jsou dominantnim zdrojem rizika pohyby

’ ’ v sros e s ’ o VY SUIEE oo~ 1
urokovych mér. U akeii je rizikovych faktor ovliviiujici jejich ceny nepomérné vice. 6

2.1.4Podilové listy

Podilovy list je cenny papir, ktery ztélesiiuje podil majitele na majetku
Vv podilovém fondu. Podilovy fond spravuje investicni spolecnost. Podilové listy mohou

byt emitovany na dorucitele, na jméno nebo na tad, v zaknihované anebo v listinné

¥ REZNAKOVA, M. Efektivni financovani rozvoje podnikdni. 1. vyd. PRAHA : Grada, 2012, s. 144.

14 CESKO. Zakon & 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004 o dluhopisech. In Shirka zdkomi Ceské
republiky. 2004, castka 63, s. 2888. § 2. Dostupné také z WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/shirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=190/2004 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.

> KOHOUT, P. Investicni strategie pro treti tisicileti. 7. aktualiz. a pfeprac. vyd. PRAHA : Grada, 2013,
s. 20.

1 KOHOUT, P. Investicni strategie pro treti tisicileti. 7. aktualiz. a pfeprac. vyd. PRAHA : Grada, 2013,
S. 26.
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podobé. Existuji dva typy podilové listu. Prvnim typem jsou podilové listy otevireného
podilového fondu, které nejsou obchodovany na kapitdlovych trzich. Investi¢ni
spolecnost, ktera fond spravuje, ma vsSak za povinnost podilovy list odkoupit za aktualni
hodnotu majetku fondu piipadajici na jeden podilovy list. Druhym typem jsou podilové

listy uzaviceného podilového fondu, které jsou obchodovany na kapitalovych trzich.'’

Podilové fondy vyuzivaji svou vyhodu kolektivniho investovani na financnich
trzich. Diky nashromazdéni vice vklada od vice investorii Ize diverzifikovat rizika do
ruznych financ¢nich instrument s odliSnou rizikovosti a vynosnosti a diky tomu lze
minimalizovat rizika celého investicniho portfolia fondi podilovych. Dulezitou
vyhodou, kterou podilové fondy mohou nabidnout, je vysoka likvidni schopnost, tj.
snadna pfeména cennych papirli v penize - podilové fondy totiz umoznuji okamzity

zpétny odkup cennych papirﬁ.18

Pomoci podilovych fondl lze neptimo investovat do nemovitosti, potazmo do
nemovitostnich fondi, kdy investor oproti pfimé investici do nemovitosti nemusi
disponovat takovou vysi finan¢nich prostiedkt a je zde i dobra likvidita pokud se
rozhodne sviij podil prodat. V Ceské republice k 5. 2. 2013 byly tii oteviené podilové
fondy, které spravovaly a pronajimaly nemovitosti. Nejvykonné&jsim byl Finesko Bridge
nemovitostni spravovany spole¢nosti Finesko. Za rok 2012 vydélal podilnikim 5,36%.
fond Ceské spotitelny, ktery vydélal 2,29%. Zminéné nemovitostni fondy jsou vhodné
pro konzervativni investory a mély by tvofit jeden ze =zakladnich kament
dlouhodobéjsich konzervativnich portfolii. Diky pravidelnému cash flow z prongjmu
nemovitosti nabizeji pomérné stabilni vynosy i1 vyvoj hodnoty. Jejich vynosovy
potencidl je vSak omezeny nizkou rentabilitou najmu, takze se nehodi pro investory,

s .y w~r s v o v v v 19
kteti hledaji vyssi vynos neZ pét procent rocné.

Y'VESELA, J. Investovani na kapitdlovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011, s.
267.

8 Podilové fondy [online]. Praha : OK-investice.cz, © 2009 [cit. 2014-07-28]. Dostupné z WWW:
<http://www.ok-investice.cz/investicni-fondy/podilove-fondy/>.

¥ TRAXLER, J. Rok 2012 potvrdil: Nemovitostni fond do kazdého konzervativniho portfolia. IN Penize
[online]. 5.2.2013 [cit. 2014-11-11]. Dostupné z WWW: <http://www.penize.cz/podilove-fondy/249354-
rok-2012-potvrdil-nemovitostni-fond-do-kazdeho-konzervativniho-portfolia>.
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2.2 Realné instrumenty

Realnymi instrumenty (aktivy) mohou byt jak véci movité, tak i véci nemovité.

Z véci movitych jsou to predevsim komodity, drahé kovy, drahé kameny, umélecké

pfedméty a dila.

Motivi a vyhod investice do realnych instrumentti mize byt nékolik: 20

Reédlnd aktiva umoziuji investorovi dobré zajisténi proti inflaénimu
znehodnoceni. Pfi rlstu inflace m& vynosova mira vétSiny redlnych aktiv
tendenci rust.

Diverzifikace rizika v portfoliu.

V obdobi politické nestability si readlna aktiva do jist¢ miry uchovavaji svou
hodnotu. Jedna se 0 moZnost se zajistit proti politickému riziku.

Vynosova mira produkovand nékterymi realnymi aktivy muze byt v del§Sim
¢asovém horizontu zajimava.

Vlastnictvi nékterych redlnych investic miiZze investorovi pfinést cenné

umeélecké, sbératelské ¢i osobni zazitky.

Investice do realnych aktiv pfedstavuje i nevyhody: **

Vysoké transakéni naklady.

Zpravidla neexistuje likvidni a efektivni trh.

Vynosové mira v kratkém obdobi znacné kolisa.

Existence alternativnich moZnosti zajisténi proti inflaci, nebo dalsi diverzifikace

rizika, které mohou pfinést vyssi vynos.

2.2.1 Komodity

Investovat do komodit mize investor né€kolika zptsoby. Bud’ se jedna o pfimou

investici (prakticky pouze zlato a stfibro) anebo nepiimou investici pomoci komoditnich

20 VESELA, J. Investovdni na kapitdlovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011,
s. 290-292.
2L VESELA, J. Investovdni na kapitdlovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011,

s. 293.
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fondt, ETF, akcii komoditnich fondt a fondu téchto akcii. U komodit se da ocekavat

vvr o v R . ir 22
nizsi vynos a stejné vysokeé riziko jako u akcii.

Investice do komodit je povazovana jako efektivni zptsob, jak diverzifikovat
tradi¢ni investi¢ni portfolio. Vyhoda diverzifikace pochazi z nizké korelace s akciovymi

a dluhopisovymi trhy a naopak s vysokou pozitivni korelaci s inflaci.”®

2.2.2Nemovitosti

Nemovitosti v zakoné ¢.89/2012 Sb., § 498 jsou definovany takto: ,, Nemovité
veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna
prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny prdavni
predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

, v s ey .. . . w24
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Nemovitosti se vyznaCuji témito vlastnostmi: jedine¢nost, nepienosnost a
nepiemistitelnost, nizkd likvidita, vysoka zivotnost a zpravidla vysoka hodnota. Trhy
nemovitosti maji i negativni rysy: vysoka nelikvidita, maly pocet ucastnikii, nedostatek
trznich informaci, nizk4 efektivita, dlouhy cCasovy horizont pro uzavieni obchodu,
vysoké transakéni naklady, vysoké naklady na spravu, provoz a pojiSt€ni, moZnost
omezeni najemného regulatornimi opatfenimi a vysoké ceny obchodovanych
nemovitosti. Na druhou stranu nemovitosti jako jedna z mala realnych aktiv miZou
pfinaset kapitdlovy zisk a také dichod ve formé nijemného. Investice do nemovitosti
mohou probihat ve dvou forméch. Prvnim z nich je pfimy ndkup nemovitosti a druhym
nastrojem je nepiimd podoba investovani do nemovitosti v podob¢ investi¢nich
instrumentd, kde je zvySena moznost diverzifikace rizika a neni vyzadovan velky objem

finan&nich prostredkii.?

22 SYROVY, P., TYL, T. Osobni finance : Fizeni financi pro kazdého. 2. aktualiz. vyd. Praha : Grada,
2014, s. 110-111.

2 EABOZII, F. J. Institutional Investment Managemet : Equity and Portfolio Strategies and Applications.
New Jersey : Wiley, s. 798.

2 ELIAS, K., SVATOS, M. Novy obcansky zdkonik 2014. 1. vyd. Ostrava : Sagit, 2012, s. 58.

® VESELA, J. Investovini na kapitdlovych trzich. 2. aktualiz. vyd. Praha : Wolters Kluwer CR, 2011, s.
302-305.
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V porovnani S ostatnimi druhy investic jsou nemovitosti relativné¢ malo likvidni.
| v pfipadé prodeje rezidencéni nemovitosti, 1ze oc¢ekavat, ze se na trhu bude nabizet
nejméné n¢kolik mésicti. Kromé toho si kupujici musi zajistit financovani a k samotné
realizaci obchodu splnit vSechny dalsi faze k uzavieni transakce. Prodej nemovitého
obchodniho a nemovitého investicniho majetku trva jesté déle, v zavislosti na trznich
podminkach a fad¢ dalSich faktorii. Investor, ktery bude s prodejem spéchat, mize
ocekavat nizsi prodejni cenu, nez které by mohl dosdhnout. Mnohem leh¢i je Cerpani

penéz z bankovniho G&tu nebo prodejem akcii.?®

3 Véc nemovita a legislativa

Zakon ¢. 89/2012 Sb. (novy) obcansky zakonik dale jen ,,NOZ* pftinesl od
1. 1. 2014 znovuzavedeni zasady ,,superficiessolo cedit* (povrch ustupuje pudée), ktera
na nase uzemi platila do roku 1950. V praxi toto znamend, Ze stavba se stala soucasti
pozemku, pokud vlastnikem pozemkii a stavby je osoba totozna. V pfipadé, ze
vlastnikem pozemku je osoba jind, nez vlastnik stavby, vzniklo zde zakonné predkupni
pravo. V souvislosti s NOZ musel byt pfijat i zcela novy katastralni zakon, ktery vysel
dne 23. 8. 2013 ve sbirce zakonti CR jako zakon & 256/2013 Sb. s uéinnosti od
1.1.2014.%

Dle nového katastralniho zakona rozumime pozemkem cast zemského
povrchu, kterd je oddélena od sousednich ¢asti hranici zemni jednotky nebo hranici
katastralniho zemi. Parcelu pak definuje jako pozemek, ktery je geometricky a
polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Budovou
tento zdkon rozumi nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zékladem, kterd je
prostoroveé soustfedéna a navenek pievazné uzaviend obvodovymi sténami a stieSni
konstrukci. Dle NOZ vzhledem k zasadé¢ ,,superficiessolo cedit* neni mozné stavbu

povazovat za nemovitost, jelikoz ji NOZ povazuje za soucast pozemku. Stavbu lze

% METTLING, S., CUSIC, D. Principles of Real Estate Practice. 5th Edition. Tampa : Performance
Programs Company, 2014, s. 270.

27 CESKO. Zékon ¢&. 89/2012 Sb. ze dne 3. tnora 2012 obcansky zékonik. In Shirka zdkonii Ceské
republiky. 2012, ¢astka 33, s. 1026-1368. Dostupné také z WWW: < http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.
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definovat podle zakona ¢. 183/2006 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi, ktery stanovi, Ze:
stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité¢ stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Bytem dle NOZ
rozumime mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a
jsou urceny k ucelu bydleni. Byt musi byt pro bydleni vhodny a zdravotné zptsobily.
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych

¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddglitelné.?

Nebytovy prostor pro ucely dnes jiz zruSeného zdkona o vlastnictvi bytd je
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k
jingym Ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi bytu nebo

v , . . NP 29
ptisluSenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu.

3.1 Katastralni urad

Dulezité informace pro ptimého investora do nemovitosti jsou vefejné dostupné

na katastralnich ufadech.

Katastr nemovitosti je vefejnou listinou a kazdy ma pravo do n¢j v tfednich
hodinach pfislusného katastralniho ufadu nahliZzet a potfizovat pro svoji potiebu opisy,
vypisy nebo ndcrty. Vetejnost obsahu katastru se vztahuje na vSechny vySe uvedené
soucasti, tedy téZ na vSechny dokumenty ve sbirce listin, z nichZ si kazdy mlZe nechat

pofidit kopii.*
V katastru se eviduji: 3

e Pozemky v podobé¢ parcel.

% GURLICH, R., SVECOVA, J. Pravni vprava NEMOVITOSTI po rekodifikaci. 2. upr. vyd. Praha :
Informacni centrum ARK spol. s.r.0., 2014, s. 11-13.

2 Nebytovy prostor (pro ucely zdkona o viastictvi bytii) [online]. Praha : Havit, © 1998-2014 [cit. 2014-
07-30]. Dostupné z WWW: <http://business.center.cz/business/pojmy/p373-nebytovy-prostor.aspx>.

% JANKU, M. NEMOVITOSTI: koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. 2. aktualiz. vyd. Brno : Computer
Press, 2006, s. 184.

31 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P., NOVY KATASTRALNI ZAKON : Pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde, 2014, s. 49.
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e Budovy, kterym se ptidéluje ¢islo popisné nebo evidenc¢ni, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby.

e Budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidencni nepiidéluje, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a
nejde o drobné stavby.

e Jednotky vymezené dle ob¢anského zakoniku.

e Jednotky vymezené podle zdkona €. 72/1994 Sb.

e Pravo stavby.

e Nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni piedpis.

Pro rychlou orientaci a ziskani informace o nemovitostech jsou dostupné na
internetu webové stranky, které provozuje Cesky Gifad zeméméticsky a katastralni. Zde
je mozné ziskavat nékteré vybrané udaje tykajici se vlastnictvi parcel, staveb, jednotek
(byti nebo nebytovych prostor) a prav stavby, evidovanych v katastru nemovitosti a
dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastrdlnim pracovisti pro ucely zapisu
vlastnickych a jinych prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice,

nebo pro G&ely potvrzovani geometrickych plani.*?

3.2 Dané u véci nemovitych

S pfevodem a drzbou nemovitosti vznikaji vlastnikovi, pfipadné kupujicimu
nemovitosti danove povinnosti. V této kapitole se sezndmime se zakladnimi danovymi

povinnostmi, které by mohly investorovi vzniknout.

Dané z véci nemovitych s ptichodem Nového obcanského zakoniku v roce 2014
doznaly ur¢itych zmén. Od roku 2014 je dédicka dan zrusena. Bezlplatna nabyti
majetku z dédictvi nebo z odkazu jsou pfedmétem dani z pfijmd. Bezuplatné piijmy

v 1: ’ v .y .y v r ye , - 33
z dédictvi nebo odkazu se od dané osvobozuji a nezahrnuji se do daniového ptiznéni.

%2 Nahlizeni do katastru nemovitosti [onling]. Praha : Cesky ufad zem&méficsky a katastralni, © 2004-
2014 [cit. 2014-02-08]. Dostupné z WWW:<http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>.

3 KOUT, P. Dané a nemovitosti : (koupé a prodej). 10. aktualiz. vyd. Praha : Informa¢ni centrum ARK
spol. s.r.0., 2015, s. 32.
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3.2.1Darovaci dan

Darovaci dan byla zrusSena a toto bezuplatné nabyti majetku je nyni pfedmétem

dan¢ z piijmu, od kterych mize byt fyzicka osoba osvobozena. Od dané z piijmu

fyzickych osob jsou napiiklad osvobozeny beziplatné piijmy:**

Nabyti majetku ¢i jiného majetkového prospéchu od ptibuzného v pfimé
linii a v linii vedlejsi nebo od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po
dobu jednoho roku pied ziskdnim bezuplatného piijmu ve spolecné
hospodatici doméacnosti a z tohoto diivodu pecoval o domacnost nebo byl
na tuto osobu odkazan vyzivou.

Znabyti vlastnického prava k pozemku nebo ze zfizeni vécného
bfemene, pokud ktémto pfijmim doslo na =zaklad¢ rozhodnuti
pozemkového uradu o pozemkovych tpravach.

Z nabyti vlastnického prava k véci na zakladé jeho pievodu anebo
prechodu podle zdkona wupravujiciho pievody vlastnického prava
k jednotkam bytovych druzstev, je-li nabyvatelem opravnény c¢len
druZstva.

Ze vzniku sluZebnosti k bytu podle zakona upravujiciho ptfevody
vlastnického prava k jednotkdm nékterych bytovych druzstev.

Z nabyti vlastnického prava k rodinnému domu nebo jednotce, ktera
zahrnuje druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor, je-li
nabyvatelem fyzickd osoba, ktera je Clenem bytového druzstva, ktery je
najemcem tohoto rodinného domu nebo jednotky ve vlastnictvi druzstva
a ktery sam nebo jeho pravni pfedchiidce podilel na jeho poftizeni
¢lenskym vkladem.

Znabyti vlastnického prava k jednotce, kterd nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, je-1i ve vlastnictvi pravnické
osoby vzniklé za ucelem, aby se stala vlastnikem domu s jednotkami, a

fyzicka osoba, kterd vlastnické pravo k jednotce nabyva, je nijemcem

% KOUT, P. Dané a nemovitosti : (koupé a prodej). 10. aktualiz. vyd. Praha : Informa&ni centrum ARK
spol. s.r.0., 2015, s. 32.
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této jednotky, je Clenem této pravnické osoby a podilela se nebo jeji
pravni nastupce se podilel svym penéznim nebo nepenéznim plnénim na

pofizeni domu s jednotkami.

3.2.2Daii z prodeje nemovitosti

Tato danova povinnost mize nastat, pokud nemovitost byla prodana za cenu

vys$i, nez byla v minulosti cena pofizovaci.

Od této dané¢, ktera spadd do dani z pfijmi, mohou byt dle tohoto zakona
¢. 586/1992 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpist, osvobozeny piijmy z prodeje rodinného
domu a souvisejiciho pozemku. Dale jednotky, které nezahrnuje nebytovy prostor a
souvisejiciho pozemku, vcetn€ spoluvlastnického podilu. Osvobozeni od dané je
v ptipadé, pokud vlastnik nemovitosti mé&l ve vySe uvedenych nemovitostech
bezprostiedné pied jejich prodejem bydlisté, nejméné po dobu dvou let anebo po dobu
kratsi nez dva roky za podminky, ze pouzije ¢i pouzil ziskané prosttedky z prodeje na
uspokojeni své nové bytové potieby. Pokud vlastnik nemovitosti tyto podminky
nespliiuje, tak mize byt osvobozen od dané z pfijmu po péti letech vlastnictvi. Uvedené
podminky plati, pokud nemovitost nebyla =zafazena do obchodniho majetku
prodéavajiciho anebo byla zafazena v obchodnim majetku prodédvajiciho, ale od jejiho

y . . y 35
vyfazeni uplynuly vice nez dva roky.

Ostatni nemovitosti jsou osvobozeny od dané z pfijmu z prodeje nemovitosti,
pokud je prodavajici vlastni déle nez 5 let a pokud nemovitost nebyla zafazena do
obchodniho majetku prodavajiciho anebo byla zafazena v obchodnim majetku

prodavajiciho, ale od jejiho vyfazeni uplynulo vice nez pét let.%®

% CESKO. Zdkon ¢ 586/1992 Sb. o danich z prijmii. [online]. Praha : Ministerstvo vnitra, 2015 © [cit.
2015-25-02]. Dostupné z WWW:
<http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?page=0&idBiblio=40374&nr=586~2F1992&rpp=15#local
-content>.
% KOUT, P. Dané a nemovitosti. 9. aktualiz. vyd. Praha : Informa&ni centrum ARK spol. s.r.0., 2014, s.
9-10.
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3.2.3Dar z prondjmu nemovitosti

Ptijmy z pronajmu podléhaji dani z pfijmu, ale nejsou piedmétem odvodu na
socidlni a zdravotni pojisténi. Je mozny dvoji zplisob zdanéni téchto piijmi. Prvni
moznost je zahrnout piijmy a vydaje do danového pfiznani a druhy zplisob je moznost

Cr s s s 37
uplatnéni danového pausalu ve vysi 30%.

3.2.4Daii z nabyti nemovitych véci

Dant z nabyti nemovitych véci je upravena zdkonnym opatfenim Senatu C.
344/2013 Sh. s ucinnosti od 1. 1. 2014. Za urcitych podminek je od této dané z nabyti

s v s v r 38
nem0V1tych véci mozné osvobozeni.

Zakladem dané je obecné nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj, kterym je
39

pii pouziti ceny zjisténé uplata za posudek. Nabyvaci hodnotou je zejména:

e Sjednand cena, je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, nebo
naptiklad pii nabyti vlastnického prava k nemovité véci z majetku nebo
do majetku tizemniho samospravného celku nebo ujednand ve smlouvé o
vystavbe za ucelem vzniku nové bytové jednotky nebo zmény dosavadni
jednotky néstavbou, ptistavbou nebo stavebni upravou domu.

e Srovnavaci dailova hodnota (75% smérné hodnoty podle vyhlaSsky MF
CR ¢&. 419/2013 Sb. Nebo zjiiténé ceny podle volby poplatnika), je-li
vys8i nez sjednand cena.

e Zjisténd cena podle zdkona o ocenovani majetku, neni-li nabyvaci
hodnotou sjednana cena nebo srovnavaci danova hodnota, nebo
v dalSich stanovenych piipadech (napiiklad finanéni leasing, zajiSt'ovaci

pfevod prava).

3" Nemovitosti a dané 2014: Kdy a co zaplatit [online]. Praha : Fincentrum, © 2008-2014 [cit. 2014-08-
02]. Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/nemovitosti-a-dane-2014-kdy-a-co-zaplatit/>.

%8 CESKO. Zakonné opatieni senatu &. 344/2013 Sb. ze dne 10. fijna 2013 o zméné dafiovych zakond v
souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakont . In Shirka zdkomi Ceské
republiky. 2013, ¢astka 134, s. 5164-6038. Dostupné také z WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=344/2013%20&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.

% KOUT, P. Dané a nemovitosti : (koupé a prodej). 10. aktualiz. vyd. Praha : Informa¢ni centrum ARK
spol. s.r.0., 2015, s. 28.
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e Zvlastni cena (naptiklad pfi vydraZzeni, vkladu do obchodni korporace

apod.).

Sazba dané je linearni ve vysi 4% ze zakladu dan¢. Poplatnikem dané z nabyti

nemovitych véci je predeviim:*°

e Prievodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o nabyti
vlastnického prava koupi nebo sménou a prevodce a nabyvatel se v kupni
nebo sménné smlouveé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel.

¢ Nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich piipadech.

Danové pfiznani se podava nejpozdéji do konce tfetiho kalendadiniho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad

prava vlastnického.

3.2.5Dan z nemovitych véci

Poplatnikem této dané je vlastnik nemovitosti, ktery ji vlastnil k 1. 1. daného
roku. Pokud naptiklad nemovitost koupil v srpnu roku 2013, tak se do 31. 1. 2014 musi
ptihlasit k dani z véci nemovitych u mistné pfislusného finan¢niho ufadu a dan za rok
2014 uhradit. Prodavajici, pokud pfestane byt poplatnikem dané z nemovitych véci
proto, Ze v pribéhu zdanovaciho obdobi prodal posledni nemovitost v izemnim obvodu
té¢hoz finan¢niho ufadu, je povinen se od dané odhlasit do 31. ledna nasledujiciho

roku.*!
3.3 Ocenovani nemovitosti

Existuje mnoho ocenovacich metod, ale hlavni metody jsou zaloZené na zakladé

, e, .. o .A2
nasledujicich principt:

e Nakladova metoda.

0 KOUT, P. Dané a nemovitosti : (koupé a prodej). 10. aktualiz. vyd. Praha : Informa¢ni centrum ARK
spol. s.r.0., 2015, s. 27-28.

* KOUT, P. Dané a nemovitosti : (koupé a prodej). 10. aktualiz. vyd. Praha : Informa&ni centrum ARK
spol. s.r.0., 2015, s. 34.

42 DUSEK, D. Zdklady ocenovani nemovitosti. 4. vyd. Praha : Oeconomica, 2011, s. 45.
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e Vynosova metoda.

e Porovnavaci metoda.

Nakladova metoda je zaloZena na nakladech nutnych na postaveni stavby za
soucasné ceny stavebnich materiald, ke které se pfipocitava cena pozemkd. Pokud se
jednd o cenu urcenou k datu ocenéni, poté je vysledkem cena reprodukéni, coz je
vlastné pofizovaci cena minus opotiebeni. Nakladova kalkulace je nejpodrobnéjsi,
nejpiesnéjsi a soucasné nejpracnéjs$i metodou, ktera je malo vypovidajici k situaci na
trhu nemovitosti. Druhou metodou je metoda vynosova, kdy nas nezajimaji naklady na
postaveni stavby, ale Cisty vynos a doba po kterou je mozné a s jakymi naklady tyto
vynosy dosahovat. Porovnavaci metoda je zalozena na komparaci jiz realizovanych
koupi, inzerovanych koupi a prodejli u srovnatelnych nemovitosti a je zde jiz 1 zahrnuta

cena pozemku.®?

Vynosovou metodu lze velmi dobfe pouzit pro uvazovanou investici do
komerénich nemovitosti, kdy mizeme urcit naptiklad vynos z pronajmu a naklady na

pofizeni a provoz nemovitosti.
3.4 Priikaz energetické narocnosti budov

Od 1. 1. 2013 dle zakona ¢. 406/2000 Sb., ktery byl vyznamné novelizovan
zakonem ¢&. 318/2012 Sb., o hospodateni energii, musi prodavajici nemovitosti nechat
vypracovat prikaz energetické naro¢nosti budovy. Tato povinnost se vztahuje na prodej
budov, ale i ucelenych ¢asti budovy. Pokud vlastnik bude prodavat budovu, vznikaji mu
s prodejem budovy transak¢éni ndklady, se kterymi musi pocitat. Pritkkaz energetické
narocnosti budov se nemusi nechévat zpracovat, pokud se jedna o budovu urcenou
k rodinné rekreaci, nebo s energeticky vztaznou plochou mensi nez 50 m?, pamatkové
chranénou budovu, nebo budovu v pamatkové chranéné zoné ¢i rezervaci. U prodeju
bytli Ize PENB nahradit pfedloZzenim vytc¢tovani sluzeb za posledni 3 roky. U novych
pronajmu bytd je nutné predlozit prukaz energetické naro¢nosti od 1. ledna 2016, lze jej

opét nahradit vyuctovanim sluzeb za posledni tfi roky. Nahrazeni PENB ptfedlozenim

® BRADAC, A., FIALA, J. Nemovitosti : oceitovéni a pravni vztahy. 3. preprac. a dopl. vyd. Praha :
Linde, 2004, s. 84.
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vyuctovani sluzeb za posledni 3 roky, Ize az v ptipad¢€, pokud na pisemnou zadost SVIJ
prukaz energetické narocnosti vlastnikovi jednotky neposkytne. Bytové domy musi mit
vypracované prukazy energetické naroc¢nosti budov vzdy do urcitého data a to dle
energeticky vztazné plochy, kterou obsahuji. Bytovy dum s energeticky vztaznou
plochou nad 1.500 m? musi mit zpracovany prikaz do 1. 1. 2015, nad 1.000 m? do
1. 1.2017 a mensi do 1. 1. 2019.*

Priikkaz energetické naroc¢nosti budov plati 10 let nebo do provedeni zasadné&jsi
zmény dokoncené budovy. Potfizovaci cena PENB je smluvni a za¢ina na ¢astce kolem
4000,- K¢, kdy s naro¢nosti vypracovani prikazu cena roste. Prikaz mize vypracovat
pouze energeticky specialista, ktery vlastni opravnéni Ministerstva pramyslu a obchodu

ke zpracovani prikazu.
3.5 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Faktorti, které ovliviiuji ceny nemovitosti, je celd fada. Prvnim a obecné
K nejdraz§im mistim v ramci Ceské republiky patii Praha, Stiedogesky, Pardubicky,
Kralovéhradecky a Jihomoravsky kraj. Niz§i ceny nemovitosti miizeme hledat v
Usteckém, Moravskoslezském a Olomouckém kraji. Obecné Ize Fici, ¢im vyssi Zivotni

Grovei obyvatelstva, tim vy3si ceny.*
Z globalniho hlediska cenu nemovitosti uréuji &ty zdkladni klicové faktory: *°

Demografie - hlavni zmény v demografii obyvatel mohou mit velky vliv na
realitni trendy po nékolik dekad. Velké mnozstvi lidi, ktefi se narodili v roce 1945 jsou

ptikladem demografického vyvoje s potencidlem vyrazn€ ovlivnit nemovitostni trh a

* CESKO. Zakon &. 318/2012 Sb. ze dne 19. &ervence 2012, kterym se m&ni zékon &. 406/2000 Sb., o
hospodateni energii, ve znéni pozdgjsich predpist. In Shirka zdkonii Ceské republiky. 2012, &astka 117, s.
4058-4074. Dostupné také z WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=318/2012%20&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.

*® MAZACOVA, L. Nejéastgjsi faktory ovliviiujici cenu nemovitosti. IN Realitymorava [online]. 21.07.
2011 [cit. 2014-10-06]. Dostupné z WWW: <http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/401-
nejcastejsi-faktory-ovlivnujici-cenu-nemovitosti>.

* NGUYEN, J. 4 Key Factors That Drive The Real Estate Market. IN Investopedia [online]. [cit. 2014-
10-06]. Dostupné z WWW: <http://www.investopedia.com/articles/mortages-real-estate/11/factors-
affecting-real-estate-market.asp>.
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poptavku po jednotlivych typech nemovitosti. Pfechod z téchto silnych ro¢niki do
dichodu je jednim z nejzajimavéjsich generacnich trendt. Tento typ demografického
posunu muze mit vliv na trh s nemovitostmi. Pro investora zde mohou vzniknout
nékteré klicové otazky. Jaky vliv toto mize mit na poptavku po druhych domovech v
popularnich rekrea¢nich oblastech? Nebo jaky vliv toto mize mit na poptavku po
mensich domech, kdyz klesne této skupiné obyvatel piijem a déti se odstéhuji? Tyto a
dalsi otazky mohou pomoci investorim zuzit druh a umisténi potencialné¢ Zadoucich

investic do nemovitosti dlouho piedtim, nez tento trend zacal.

Urokové sazby - maji také velky vliv na trhu s nemovitostmi. Zmény v
urokovych sazbach mohou vyznamné ovlivnit clovéka Vv ndkupu rezidencnich
nemovitosti. Je to proto, ze Grokové sazby klesaji, naklady ziskat hypotéku na koupi
nového domu se snizuji, coz vytvari vyssi poptavku po nemovitostech, ktera tla¢i ceny
nahoru. Naopak, jak vzrostou urokové sazby, naklady na ziskani hypotéky rostou, a tim

dochazi ke snizeni poptavky a cen nemovitosti.

Dal$im klicovym faktorem, ktery ma vliv na hodnotu nemovitosti je celkovy
zdravotni stav ekonomiky. To se obvykle méti pomoci ekonomickych ukazateld, jako
je HDP, zamé&stnanost, vyrobni aktivita, ceny zbozi. Cykli¢nost ekonomiky mize mit

rizné uc¢inky na rizné typy nemovitosti.

Vladni politika je také dalsi faktor, ktery miiZe mit zna¢ny dopad na poptavku
po nemovitostech a jejich cen. Danové ulevy, odpoéty dani a dotace jsou jen nékteré ze

zpusobi, jak vlada miize docasné zvysit poptavku po nemovitostech.

3.5.1Ceny pozemkii

Cenu pozemku vyznamné ovliviiuje el k ¢emu se pozemek vyuziva anebo
miZe byt vyuzit. Nabidka pozemkil je omezend a miZe pfinaSet rizny uzitek. Jiny
uzitek pfinaseji zeméd€lské pozemky a jiny uzitek pokud se jedna o pozemek

, 47
stavebni.

a7 DUSEK, D. Zdklady ocenovani nemovitosti. 4. vyd. Praha : Oeconomica, 2011, s. 40.
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Zem&d&lska puda se v soutasné dob& prodava v rozmezi 7 az 20,- K&m? a
ovliviiuje ji jeji bonita, podminky ndjemni smlouvy se soucasnym uzivatelem, druh
pozemku, poloha pozemku v krajiné, celkova vyméra pozemku, jejich ucelenost, tvar,
pristup, druh evidence pozemku na katastralnim ufadé, pribéh pozemkovych uprav

v dané lokalit.*®

Stavebni pozemky se nabizeji od nékolika desitek korun az do nékolika tisic
korun za jeden metr Ctverecni. V letech 2010 az 2012 nejvy$si primérnd cena
stavebnich pozemku dle Ceského statistického tGfadu byla v Praze 1 a to 37.707,- K&/m?
a naopak nejniz§i cena byla na okrese Svitavy 82,- K&/m?, kdy priméra cena Einila
1.385,- K&/m?. Na okrese Piibram byla v tdchto letech pram&rné kupni cena stavebnich

pozemkil ve vysi 927,- K&/m?, coz je pod primérem Ceské re:publiky.49

U cen stavebnich pozemkl hraje vyznamnou roli poloha. Polohu muzeme
rozlisit na makropolohu (napt. pozemek v Praze), tedy v ramci $irsi lokality a dale na
mikropolohu v ramci malé lokality (napf. jedné ulice). Dalsim faktorem je velikost
pozemku, kdy svelikosti pozemku jeho cena zpravidla K&/m? klesa. Daldim
hodnotvornym faktorem je, v jaké fazi je zajiSténa pravni moznost vystavby, tvar
pozemku, stupenl zainvestovani inzenyrskymi sitémi a zda na pozemku neni piipadna

ekologicka zat&z.”

3.5.2Ceny bytu, reziden¢nich nemovitosti

Byty a hlavné domy se od sebe lisi v celé fad¢ nejriznéjSich charakteristik. Na
trhu nenajdeme zcela identicky byt ¢i dim. Pfi vystavbé rodinného domu si miZeme
poftidit typovy projekt a postavit dim podle néj. Takto mlize postupovat cela fada lidi a
koupit si totozny projekt a dim postavit. Mohou byt dva velmi podobné domy, ale

nikdy nebudou stat na stejném misté a trzni cena domu se bude liSit. ZaleZi predevSim

*® Cena piidy 2014 [online]. Praha : Farmy.cz, © 2005-2014 [cit. 2014-28-12]. Dostupné z WWW:
<http://www.farmy.cz/cena-pudy/>.

* Cesky statisticky ufad. 5-1b. PRUMERNE KUPNI CENY STAVEBNICH POZEMKU V CR DLE
OKRESU 4 VELIKOSTI OBCI V LETECH 2010 - 2012 (v K&/m®) — PORADI [online]. 31.12.2013 [cit.
2014-10-07]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500286004/$File/70091324.pdf>.

50 DUSEK, D. Zdklady ocenovani nemovitosti. 4. vyd. Praha : Oeconomica, 2011, s. 41-42.
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na misté, poloze, kde dim stoji a také z jakych materidlti byl postaven. Jinou trzni
hodnotu bude mit dim v klidné reziden¢ni ¢tvrti a jinou cenu dim, ktery bude mit
z jedné strany dalnici a z druhé koleje. V grafu €. 2 jsou uvedeny primérné kupni ceny
z roku 2012 rodinnych domii po krajich, v okrese Pfibram a vyhodnocena i primérna
cena. Hodnoty jsou uvedené v K& za 1 m® obestavéné plochy. Z uvedeného grafu je
vidét, ze cenu nahoru tdhne hlavné Praha, kterd i ovliviiuje Stfedocesky kraj, kde
prumérna cena na Praze zapad byla 6.386,- K&m? a na Praze vychod 6.002,- K&/m®.
Priiméma kupni cena v rodinnych domi v Ceské republice byla ve vysi 2.560,- K&/m®,

Okres Piibram se pohyboval lehce pod primérem, kde cena byla 2.557,- K&/m®. >

Graf & 2: Pramémé kupni ceny RD vroce 2012 za 1 m® obestavéného

prostoru®?, vlastni zpracovani
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. Cesky statisticky tfad. 1-4. PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU V CR V LETECH 2010 - 2012
V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K¢/m®) [online]. 31.12.2013 [cit.
2014-17-11]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500285FEB/$File/70091309.pdf>.

52 Cesky statisticky Gfad. 1-4. PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU V CR V LETECH 2010 - 2012
V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K¢/m®) [online]. 31.12.2013 [cit.
2014-17-11]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500285FEB/$File/70091309.pdf>.
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V otdzce makropolohy ovliviluje vyrazn¢ cenu rezidenniho bydleni a bytl
socialni postaveni obyvatel v daném mésté ¢i lokalité¢ a jejich materidlni zajisténi.
Prodejni ceny byt totiz siln€ koreluji s nezaméstnanosti a primérnymi vydélky — ¢im
chudsi region, tim méné solventni lidé, mensi poptavka po bytech a z toho plynouci
niz8i ceny. Zatimco v severnich Cechach a Moravé, ale také v fadé ,vnitrozemskych*
regionll postizenych krachy velkych zaméstnavatelti v minulych letech se tak déa poftidit
bydleni fadové za statisice, v bohatych méstech a jejich okoli ceny prudce rostou a
pocitaji se v milionech.>® v grafu ¢. 3 mizeme nazorn¢ vidét, jaké byly primérné ceny
byti vK& za 1 m? podlahové plochy Vv jednotlivych krajich, v okrese Piibram a i

pramérna cena v Ceské republice. 2012.

Graf & 3: Primémé ceny byti po krajich v Ceské republice v roce 2012,

vlastni zpracovani
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% NEMEC, J. EKONOM: Stejné velké byty se daji v Cesku koupit i s rozdilem n&kolika miliond. IN
lhned [online]. 20.09.2014 [cit. 2014-10-10]. Dostupné z WWW:
<http://byznys.ihned.cz/c1-62827970-ekonom-stejne-velke-byty-se-daji-v-cesku-koupit-i-s-rozdilem-
nekolika-milionu>.

 Cesky statisticky ufad. 2-4. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2010 - 2012 PODLE
OKRESU V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K¢&/m®) [onling].
31.12.2013 [cit. 2014-13-10]. Dostupné z WWWw:
<http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/t/A500285FF6/$File/70091316.pdf>.
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Primémé cena bytd v CR vroce 2012 byla 19.356,- K&/m® Konkrétng
StiedoGesky kraj mél primémou cenu 20.656,- K&/m?, kde cenu nahoru tahnula opét
Praha zépad a Praha vychod. Okres Pfibram mé&l primérmou cenu 16.548,- K&/m?, kdy
ve Stifedoc¢eském kraji byl pfedposledni pfed Kutnou Horou. V letech 2010 a 2011 vSak

Kutna Hora byla ve vysi cen bytl pfed Piibrami.

U jednotlivych byt nejvice ovlivituje jejich cenu, kromé polohy, velikostni
kategorie bytu, uzitna plocha, dispozice bytu, technicky stav bytu, podlazi domu,

technicky stav a stafi budovy a moznost parkovani.

3.5.3Ceny komer¢nich nemovitosti>

Pokud investor bude investovat do komer¢nich nemovitosti, tak kupni cena
téchto nemovitosti by se méla odvijet od ocekavanych piijmi a nakladd. Ziskem
Z nemovitosti zde bude zejména nijemné snizené o ndklady na provoz a udrzbu
nemovitosti. Jak téchto ziski dosdhnout? Co zvySuje mozné nijemné? Pokud si
polozime tyto otazky, tak je zde opé€t snadnd odpovéd’ a to bude poloha nemovitosti.
Dalsimi faktory bude konstrukce a i vybaveni budovy, pro jaké ucely je nemovitost
vybavena, pfizpisobena. Pokud se bude jednat o kancelafskou budovu, tak na vysi ceny
nemovitosti a vysi najemného bude mit vliv existence klimatizace, vytahu, rozvoda
elektrickych a pocitacovych siti a dale i kvalita socialniho zafizeni. Dalsi roli bude hrat

dispozi¢ni feSeni, pocet parkovacich mist.

4 Trh véci nemovitych a lokalni aspekty okresu Pribram

Trh s nemovitostmi se v Ceské republice za¢al opdt postupné rozvijet po roce
1989, kdy se k nam zacal postupné vracet trzni prvek nabidky a poptavky. Pfed rokem
1989 naptiklad trh s byty vlastné neexistoval a co ob¢an mohl maximaln¢ z bytu ziskat,
tak to uzivaci pravo k druzstevnimu bytu ¢&i bydlet v najemnim, statnim anebo

sluzebnim byté. Teprve po roce 1989 se trh s byty uvolnil pfedev§im tzv. privatizaci

55DUSEK, D. Zdklady oceniovani nemovitosti. 4. vyd. Praha : Oeconomica, 2011, s. 43.
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méstskych bytl a jejich prodejem najemnikiim. Vzniklo tim osobni vlastnictvi k bytim
a trh s byty zacal postupné fungovat. Do tohoto pfisla nova bytova vystavba developert

a nabidka byt vzrostla.

V roce 2011 probéhla zména plvodniho devizového zakona ¢. 219/1995 Sb.,
ktery byl nahrazen zdkonem ¢. 206/2011 Sb.. Tento zakon umoznil i cizincim na nasem

S b . 56
uzemi nakupovat nemovitosti bez omezeni.

Trh s nemovitostmi to neni jen prodej a koupé byti. Do soukromych rukou se
Vv ramci restituci vratil majetek, ktery difive rodiny vlastnily. Vratily se plvodnim
vlastnikim pozemky, zabavené domy a dals$i druhy nemovitosti na zaklad¢ restitu¢nich
zakond. Poslednim restituénim zakonem je zakon ¢&. 428/2012 Sb., o majetkovém
vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi, ktery vstoupil v platnost od roku
2013, kdy cirkvim se postupné vraci i ¢ast majetkd jim v minulosti zbaveného a da se

tedy o&ekavat, Ze i tyto nemovitosti mohou byt zobchodovéany na trhu s nemovitostmi.>’

Dal§im vyznamnym prvkem na trhu s nemovitostmi bylo ukonceni deregulace
najemného, které skonéilo 1. 1. 2013. Trh sbytovymi domy dnes jiz neni zatizen
nabidkou a poptavkou na trhu, tedy trznim najemnym. U novych ndjemnich smluv
uzavienych po roce 1989 tomu tak bylo, ale u ndjemnich smluv star§iho data do této

doby platila regulace ndjemného a bylo stanoveno nejvyssi mozné najemné.

Na zaklad¢ vySe uvedeného se da tedy fici, Ze trh s nemovitostmi od roku 1989

se vyrazn¢ uvolnil. Nabidku a poptavku po nemovitostech zacal utvaret sam trh.

Jo 24

Stat vSak do trhu s nemovitostmi stale vyrazné zasahuje. Vytvaii pravidla pro

poskytovani hypotenich Uvéri a fungovani bank, aby bylo zc¢eho financovat

% “'ESKO. Zékon ¢&. 206/2011 Sb. ze dne 17. ervena 2011, kterym se méni zakon ¢. 219/1995 Sb.,
devizovy zakon, ve znéni pozdé&jsich piedpisi. In Shirka zdkonii Ceské republiky. 2011, &astka 73, s.
2130. Dostupné také z WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=206/2011%20&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.

> CESKO. Zakon & 428/2012 ze dne 8. listopadu 2012 o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a
nabozenskymi spolecnostmi a o zméné nékterych zakonl (zakon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a
nabozenskymi spoleénostmi). In Shirka zdkonii Ceské republiky. 2012, &astka 155. Dostupné také z
WWW: <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=428/2012%20&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy>.
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koupi nemovitosti, podporuje vznik pichledu o cenach. Stat, potazmo obce a regiony,
téz definuje stavebni, hygienické, bezpeCnostni, pozarni a dalsi normy. Dale

prostrednictvim tzemnich pland uréuje vyuZiti jednotlivych lokalit.®

Na trhu nemovitosti profituje i stat, kdy do statniho rozpoétu kazdoroéné
doputuje nékolik miliard korun a to pouze z dané z pievodu nemovitosti, kterou od
1. 1. 2014 nahradila dan znabyti véci nemovité. Stat neprofituje pouze na trhu
nemovitosti z této dan€. Trh nemovitosti vytvaii dal$i pracovni mista a tim 1 vybér
dalsich dani a rastu HDP. S trhem nemovitosti souvisi i nova vystavba od developeru,

pracovni mista hypotecnich specialistti, znalcl, realitnich maklétt, pojistovacich

agentl, projek¢nich ateliéri a mnohych dalsi profesi nabalujicich se na trh nemovitosti.

Graf & 4: Vybér dand z prevodu nemovitosti v letech 1993 - 2013 v Ceské

republice®
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%8 LUX, M., SUNEGA, P. Jak dobie investovat do bydleni. 1. vyd. Praha : SLON, 2006, s. 21.

% Finanéni sprava. Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993-2013 [online]. [cit. 2015-13-01].
Dostupné z  WWW: < http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/analyzy-a-statistiky/udaje-z-
vyberu-dani>.

33



V grafu €. 4 jsou uvedeny danové piijmy statu z dan¢ z prevodu nemovitosti
v miliénech korun od roku 1993 do roku 2013. Sazba dan¢ od 1. 1. 1993 byla ve vysi
5%, od 1. 1. 2004 se sazba snizila na 3% a od 1. 1. 2013 byla opct zménéna a to na 4%.
Danové piijmy této dané se meénily nejen na zdkladé zmén sazby, ale i na zékladé
rostoucich cen nemovitosti a hospodatfského cyklu, potazmo objemu obchodl
uskute¢néného v daném roce. Z grafu &. 4 je ziejmy trend zmény sazby dané, rustu

trhu a po roce 2008 i pokles trhu souvisejici s ekonomickou krizi.
4.1 Nabidka véci nemovitych

S nabidkou nemovitosti na realitnim trhu se investor muze setkat v rizné
podobé. V této kapitole prace pojednavd o zpiisobech inzerce a moznostech, kde si

investor miiZe najit praveé tu svou investicni piileZitost.

4.1.1Realitni servery

Podle NetMonitoru v Ceské republice internet vyuZivalo v tmoru 2014 71%

populace nad 10 let veku.®

Velmi rychlou orientaci pro navstévnika internetu predstavuji realitni servery,
kde je mozné nalézt nabidku nemovitosti jak od realitnich kanceléfi, developert c¢i
pravnickych a 1 fyzickych osob. Nejnavstévovangjsi realitni servery jsou uvedeny
v tabulce & 1. Cervend podbarvené servery jsou tematicky orientované servery
s informacemi Vv oblasti nemovitosti a je k nim pfidruzen i vyhledava¢ nemovitosti
k zobchodovani. Nejde tedy o pfimo realitni servery primarné urcené pouze k inzerci
nemovitosti. Nejnavstévovanéj§im serverem jsou Sreality.cz a za nim je s menS$im
odstupem realitni server portalu idnes.cz. Ostatni servery na tyto dva vyrazné
vV ndvstévnosti ztrdci. Tyto dva servery jsou sice nejnavstévovangjsi, ale zéaroven
inzerce na nich je 1 nejdrazsi. Stava se tedy, Ze 1 zajimavé nabidky pro investici miizeme

nalézt od mensSich realitnich kancelafi na méné navstévovanych serverech, kde inzeruji

s mensimi naklady.

% NetMonitor. Trendy v ndvstévnosti internetu, rocenka 2013 [online]. [cit. 2015-14-01]. Dostupné z
WWW: <http://www.netmonitor.cz/sites/default/files/iac_2014 - netmonitor_rocenka_2013.pdf>.
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vlastni zpracovani

Tabulka & 1: Navitdvnost realitnich serverti v Ceské republice, listopad 2014%,

realni pocet Navstévy
Navstévnici CELKEM (Listopad 2014) |uZivatelé| zobrazeni | mésic
idnes.cz|Bydleni a Reality 674 434] 43103986] 3279811
sreality.cz 657295 65167 453] 4510228
bezrealitky.cz 221083 7738867 941210
centrum.cz|Realitymix.cz 137666] 17 195688 555929
ceskereality.cz 119628| 3367239 418380
hyperreality.cz 118204] 1549214 288091
realhit.cz 90890] 1500128| 246455
dumazahrada.cz 72842 353434 142336
eurobydleni.cz 56 479 669938 154918
moravskereality.cz 45 886 937567 140162
byty.cz 31825 530537 75 569
bydlet.cz 30580 136 040 57072
rajrealit.cz 12 698 126 060 26 314
ekobydleni.eu 7149 44 803 23637

4.1.2 Drazby véci nemovitych

Drazby nemovitosti je moZné rozdélit na dvé zakladni kategorie a to na drazby
dobrovoln¢ a drazby nedobrovolné. Drazby nemovitosti jak dobrovolné tak 1
nedobrovolné je mozné vyhledat na internetovém portale www.centralniadresa.cz. Pro

investora je tedy snadné zjistit a vyhledat draZbu, ktera by jej mohla zajima'[.62

Existuji 1 dalsi internetové adresy, kde je mozné drazby vyhledat. Investor by
urcité mé¢l znat adresu www.portaldrazeb.cz, kde je seznam nemovitosti, které jdou do
drazby na zaklad¢ exekucniho piikazu. Cena jako nejniz§i podani byva zpravidla
stanovend na polovinu ceny obvyklé. Pokud napiiklad u bytové jednotky bude

odhadcem stanovena cena obvykla na jeden milion korun, tak cena minimalni bude

6 NetMonitor. Listopad 2014 [online]. WWW:
<http://www.netmonitor.cz/verejne-vystupy>.
%2 Ceska posta. Centrdlni adresa: Informacni server o drazbdch a jinych nabidkach [online]. Praha, ©

2000-2015 [cit. 2015-14-01]. Dostupné z WWW <http://www.centralniadresa.cz/cadr/>.

[cit.  2015-15-01]. Dostupné z
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500.000,- K¢&. Pokud by se investorovi podafilo vydrazit bytovou jednotku okolo ceny
minimalni, tak potenciondlni zisk z ptfipadného dalSiho prodeje by mohl byt velmi
zajimavy. U drazeb musi drazebnik vSak pocitat v nejlepSim piipadé s minimalnimi
transakénimi ndklady ve vysi 4% z vylicitované ceny. DraZebnik musi statu zaplatit dai
znabyti véci nemovité. S vydrazenim vSak mohou vznikat dal$i ndklady pro
vydrazitele. Pokud vydrazitel ziska v drazbé obsazeny byt ¢i dim ptivodnim majitelem,
nemusi se mu hned podafit nemovitost vyklidit. Pivodni majitel se muze branit
vystéhovani a nemusi byt naklonén jakékoli dohodé a pro nového majitele nemovitosti
vzniknou dal$i ndklady. Idedlni je, pokud je nemovitost jiz v dobé konani drazby
vysté¢hovana anebo s pivodnim majitelem je konstruktivni dohoda. Pravé kvili témto
prekazkdm, ne vzdy investor voli touto cestou nékup investicni nemovitosti. Investor
podstupuje VéEtsi rizika nez u standardni koupé na zakladé dobrovolné nabidky

kupujiciho.

Zajimavou moznosti je nakup pozemku formou drazby, kde vySe zminéna rizika
nejsou. Investor musi poditat s tim, Ze zajem o drazbu mize byt vyssi a tim vyssi i

konec¢na cena.

4.1.3Prodej véci nemovitych z majetku statu

Zajimavou moznosti pro investora je i sledovat nabidku nemovitého majetku
statu, ktery se nabizi na prodej. Stat v této zaleZitosti zastupuje Utad pro zastupovani
staitu ve véci majetkovych. Svou cinnost Gfad vykondva prostfednictvim tzemnich
pracovist, ktera ptisobi v sidlech krajskych soudii a v hlavnim mésté Praze. Uzemni
pracovisteé zajiStuji ¢innost pro uzemni obvody krajskych souda a pro tizemi hlavniho
meésta Prahy. Pokud vykon ¢innosti ufadu zabezpecuje Gzemni pracovisté, je adresou

pro doruc¢ovani vzdy adresa tohoto tizemniho pracoviété.63

Nejsnazsi cesta pro investora je pres webové stranky tohoto ufadu na
www.uzvsm.cz, kde v sekci nabidka majetku si vyhleda polozku prodej nemovitého

majetku a zde pomoci filtra si jiz vybird, co jej zajima. U kazdé nabidky je uvedena

83 Piisobnost [online]. Praha : UZSVM, © 2011 [cit. 2015-18-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.uzsvm.cz/Pusobnost-282-0-85/>.
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minimalni kupni cena, zpisob a terminy podani nabidky pro kupujiciho. Cena vychazi
Z cen trznich v daném tuzemi, pfipadné je urena cenovym piedpisem. Kupujici musi
pocitat s tim, ze s piihlaSenim do vybérového fizeni se sklada kauce, je uren nejzazsi
termin zaplaceni kupni ceny a dale poplatnik dan¢€ z nabyti véci nemovitych je kupujici.
Vyhodou koupé majetku od statu je zajistény pravni servis pfimo prodéavajicim, tedy
staitem a pfedem dané jasné podminky jiz v zadani vybérového fizeni. Rizika s koupi
spojena piimo od statu jsou tedy minimalni. Dalsi vyhodou je, Ze bézny obCan obvykle
nabidky piimo od statu nevyhledava a spiSe se soustiedi na komeréni servery, a tedy
zamér prodeje nemd takovou publicitu. Na koupi majetku od statu se tedy spise

soustfedi investofi neZ bézni obéané.
4.1.4Realitni kancelare

Realitni kancelafe zacaly opét vznikat v Ceské republice po roce 1989 a dnes je
zde ptes 18.000 realitnich makléri. Naproti tomu v Némecku je jich 12.000 a
sousednim Polsku 10.000. Dnes je velmi snadné se stat realitnim makléfem, jelikoz se
jednd o Zivnost ohlaSovaci, ni¢im neregulovanou a tim i kvalita maklétii a realitnich
kancelaii je rliznd. Ministerstvo pro mistni rozvoj uz pfipravuje regulaci realitnich

JOA)

makléfi, kdy pFipravované novinky by tak mély zvysit ochranu kupujicich.®

Realitni kancelafe zprostfedkovavaji na realitnim trhu okolo 50% vsech
transakci a zastavaji tedy vyznamnou roli na tomto trhu. Zprosttedkovavaji realitni
obchody mezi subjekty, provadéji vykup nemovitosti a nabizeji dalsi sluzby s trhem
nemovitosti spojeny. Pro investora je vhodné v lokalité, kde hodla investovat, udé¢lat si
prizkum trhu i v realitnich kancelafich a nechat na sebe kontakt s poptavkou po
nemovitostech, které poptava. Doporuéenim pro investora navstévy realitni kancelare,

by méla byt délka jeji praxe na trhu a pfedevsim reference. Casto se stava, Ze na realitni

kancelat se obrati klient ohledné zprostfedkovani prodeje nemovitosti a nez kancelaf

% Realitnich maklérii je v CR nejvic v EU, nemovitost ale prodrazi o tisice [online]. Praha : Ceska
televize 15.09.2014 [cit. 2015-19-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/286106-realitnich-makleru-je-v-cr-nejvic-v-eu-
nemovitost-ale-prodrazi-o-tisice/>.
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zacne s inzerci, tak ji nabidne pfimym zajemctum. Potom se takova nemovitost nemusi

ani dostat na vefejné komerc¢ni servery ¢i do tiskové inzerce.

4.1.50statni transakce

Nabidka s poptavkou se dale mtze setkavat na zaklad¢ tisténé inzerce. Jak bylo
uvedeno vyse v kapitole 4.1.1. tak internetova populace v Ceské republice je dnes okolo
71% lidi starSich deseti let. Stale zbyva 29% obcanl bez internetu a ti, pokud budou
obchodovat na realitnim trhu, budou vyuzivat napiiklad tisténou inzerci, kterd

dominovala v dob¢ bez pfistupu na internet.

Casté jsou dale transakce, kdy soused se domluvi se soudem, investor piimo
oslovi majitele a nemovitost se prevadi bez jakékoli inzerce a inzerované nabidky na
realitnim trhu. Dalsi situaci je pfimy vykup nemovitosti, kdy majitel nemovitosti
potfebuje rychle fesit Zivotni situaci a potfebuje penézni prostiedky. Jednd se potom
vétSinou 0 prodej Vv tisni a pro investora toto miiZze znamenat velmi vyhodné koupit

nemovitost a zobchodovat s vét$im ziskem.
4.2 Trh véci nemovitych

Na realitnim trhu je velké mnozstvi nabidek na prodej vSech moznych druha
nemovitosti. Jen na realitnim serveru Sreality.cz k 20. 1. 2015 bylo 103.190
inzerovanych nabidek na prodej. Jak se na tomto trhu zorientovat? Do jakého typu
nemovitosti investovat? Jaka rizika jsou spojend s nemovitostmi? Je fada otazek, na
které si investor musi odpoveédét, nez se rozhodne do nemovitosti investovat. Kazdy
investor je ochoten postoupit rizné€ vysoké riziko S o¢ekavanym vynosem a podle toho
by se mél rozhodovat. Dle vyzkumu z Cervence 2014 zpracovaného pro Hypotecni
banku, lidé nejradé€ji z nemovitosti investuji do bytl na pronajmuti (64%). Nasledu;ji

pozemky (45,5%), rodinné domy k prondjmu (29,9%) a rekreacni objekty (22,5%).65

ey

[cit. 2015-20-01]. Dostupné z  WWW: <https://www.hypotecnibanka.cz/o-nas/pro-media/tiskove-
zpravy/vyzkumy/cesi-chteji-investovat-do-nemovitosti/>.
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Investor ke koupi kazdé nemovitosti musi pfistupovat individudlné. Jiz sama
nemovitost je kazda jina, jak je uvedeno v kapitole 3.5.2. o bytech, reziden¢nich
nemovitostech. To samé plati i o ostatnich druzich nemovitosti. Snem kazdého investora
do nemovitosti je koupit za co nejnizsi cenu, podstoupit minimalni riziko a mit co
nejvyssi vynos. Vynos investor miize realizovat dalSim prodejem za vySs$i cenu,
zhodnocenim nemovitosti a naslednym prodejem, nebo si nemovitost ponechat
s predikci, ze trzni cena nemovitosti poroste a V nemovitosti ma ulozené finan¢ni
prostiedky. Dalsi moznost je nemovitost si ponechat a pronajimat. Jakou nemovitost si
tedy kinvestici vybrat? V dalsich kapitolach tato prace zanalyzuje nejvyhodnéjsi

investi¢ni pfilezitost i s nahledem na mozna rizika a likviditu.

Transakce na realitnim trhu sebou nesou vysoké transakéni néklady, se kterymi
investor musi pocitat. Prvnim z nich, je dan z nabyti véci nemovité ve vysi 4% z kupni
ceny anebo z ceny zjisténé soudnim znalcem. Dal$i naklad vznika s administrativou
spojenou pro prevod nemovitosti a to sepis kupni smlouvy, piipadnd tschova kupni
ceny, kolky, vypisy z listu vlastnictvi, obecn¢ doklady a poplatky nutné¢ pro prode;.
Minimaln¢ tedy transakéni naklady c¢ini okolo 5% zceny nemovitosti. Pokud se
rozhodneme pro prodej pies realitni kancelaf, musime pocitat s dal§imi naklady na

provizi realitni kancelafe. Doporucena vyse provize je uvedena v tabulce €. 2.

Tabulka €. 2: Doporucena vyse provize realitni kancelaie®

Prodejni cena zakazky
( byt, dim, pozemek)

Odmeéna - provize
pfi realizaci obchodu

do 499 tis. K¢

min. 35 tis. K¢

od 500 tis. K¢ do 2,5 mil. K¢

5-7 % z prodejni ceny

od 2,5 mil. K¢ do 5,5 mil. K¢

5% z prodejni ceny

od 5,5 mil. K¢ do 8 mil. K¢

4,5 % z prodejni ceny

od 8 mil. K¢ do 14 mil. K¢

4 % z prodejni ceny

od 14 mil. K¢ do 20 mil. K¢

3,5 % z prodejni ceny

nad 20 mil. K¢

3 %, pfip. dohodou

Odmeéna pfi realizaci
zprostiedkovani pronajmu

ve vysi 2 mésicnich
najmu

% Ceska komora realitnich kancelaii. Doporuceny ,, Sazebnik sluzeb“ ¢innosti realitni kanceldre [onling].
[cit. 2015-24-01]. Dostupné z WWW: <http://www.ckrk.cz/download/SazebnikSluzebCKRK.pdf>.
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Transak¢ni naklady s prodejem nemovitosti mohou dosahnout az okolo 10%

Z ceny nemovitosti a s tim musi investor pocitat.

4.2.1Investice do pozemku

Co nam piinese investice do pozemkia? Jaky typ pozemku si vybrat? Pozemky
jsou statky, které maji omezenou nabidku, a s riistem poptavky se agregatni plocha
vSech pozemkt v ramci uzemniho celku zvysit nemize. Urbanizaci krajiny volnych
pozemkli ubyva a plida se stava vzacnéjSi. Zajimavou investici dnes piedstavuje
zemé&délska puda. Pokud se podivame na vyvoj trznich cen zemédélské pudy, tak dle
serveru Farmy.cz v poslednich deseti letech vidime, ze kazdym rokem jejich cena
v pruméru rostla okolo 7%. Vyvoj trznich cen zemédélskych pozemkd je uveden

V tabulce &. 3.5

Tabulka €. 3: Vyvoj trznich cen pﬁdy68

prirGstek
Ké&/ha %

2004 65 864
2005 68 336 3,75
2006 73983 8,26
2007 76 901 3,94
2008 86 673 12,71
2009 96 300 11,11
2010 102 456 6,39
2011 108 100 5,51
2012 118 712 9,82
2013 124 070 4,51
2014 130 000 4,78
zhodnoceni za 10 let % 70,78
pramérné ro¢ni zhodnoceni % 7,078

%7 Zprava o trhu s piidou [online]. Praha : Farmy.cz, zaii 2014 [cit. 2015-25-01]. Dostupné z WWW:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%20trhu%20s%20pudou%20FARMY CZ%20zari%202014+.
pdf>.
%8 Zprava o trhu s piidou [online]. Praha : Farmy.cz, zafi 2014 [cit. 2015-25-01]. Dostupné z WWW:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA%200%20trhu%20s%20pudou%20FARMY CZ%20zari%202014+.
pdf>.
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Dle Petra Sklenicky z Ceské zemédélské univerzity v Praze patfi cena
zem&dglské pady v CR stale mezi nejniz§i vyjma Slovenska a Litvy. Trikrat vy$si cenu
pidy ma Svédsko, pétinasobné Némecko a tradiéné nejvyssi ceny jsou v Nizozemi.
Toto je zpusobeno nejriizn€j$imi pricinami. Jednou z nejvétsich pficin je fragmentace
vlastnictvi ptidy. Zatimco metr ¢tvereéni parcely o velikosti 0,4 ha byl v letech 2008 —
2010 v priiméru prodavan za 9,- K¢, v ptipadé parcely o vymeéte 1 ha to bylo jiz 13,- K¢,
pii velikosti 2 ha 20,- K¢ atd. Nejvyssi primérné ceny kolem 25,- K¢ byly zjistény u
pozemk o velikosti 8 — 10 ha. Stejn¢ vyrazny vliv na trzni cenu zemédélské ptidy méla
1 skute¢nost, zda je, ¢i neni proddvand parcela pfistupnd z pozemni komunikace. Cena

piistupné parcely byla v priméru 2,4 krat vyssi nez parcely bez piistupu.®®

Investor, pokud se rozhodne investovat do pudy, by mél brat na zfetel moznost
dalsiho odkupu sousednich pozemkl a snazit se pozemky zcelit do vétSiho pidniho
celku s ptistupem z vefejné cesty. Dulezitym faktorem jsou i podminky pachtovni
smlouvy, pokud jsou pozemky propachtovany. Ceny zemédélské pudy a
pachtovného (Eur/ha) zemédé€lskych pozemkid ve statech EU, které dodaly data, ty
jsou uvedeny v tabulce ¢. 4. Jedna se o posledni dostupna data Eurostatu z roku 2009.
Kromé vySe investice, a predikei ristu trzni ceny pozemkii, muze vlastnik kalkulovat i
S pachtovnym, které je vzhledem k okolnim Evropskym statim pievazné nizsi a roce
2009 bylo u zemédelské pudy 47,78 Eur/ha. Na druhou stranu musi pocitat, Ze bude

hradit dané z nemovitosti a to dle bonity pudy.

Rizika s investici do zemédé€lskych pozemku jsou spiSe pouze spojena s jejich
likviditou. U likvidity bude zalezet na existenci a podminkach pachtovni smlouvy a
cené, za kterou se na trh nemovitosti nabidne. Pokud budeme predikovat, Ze vyvoj
trznich cen zemédélskych pozemkl si zachova svilyj rostouci trend okolo 7% ro¢né a
vyse pachtovného poroste, jde o zajimavou, ale spiSe dlouhodobou investici, vzhledem
k transak¢nim nakladim se zménou vlastnictvi spojenou. Tato predikce se opira i o

stale nizké ceny zemédélské pudy v CR vhledem k cenam puidy v Evropgé.

% SKALICKA, P. Pro¢ jsou ceny zem&d&lské pidy u nas tak nizké? IN Ihned [online]. 16.4.2013 [cit.
2015-25-01]. Dostupné z WWW: <http://nazory.ihned.cz/c1-59702080-proc-jsou-ceny-zemedelske-
pudy-u-nas-tak-nizke>.
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Tabulka ¢. 4: Ceny zeméd¢lské plidy a vyse pachtovného ve vybranych zemich

EU v roce 2009°, vlastni zpracovani

Price, agricultural Rent, agricultural

GEO/INDIC_AG land land
Czech Republic 2249,71 47,78
Denmark 25 919,26 508,31
Spain 10 465,00 163,00
France 5 130,00 139,90
Latvia 1 014,60 :
Lithuania 971,39 38,52
Luxembourg 20 000,00 183,70
Hungary : 87,07
Malta 130 000,00 83,18
Netherlands 47 051,00 482,00
Slovakia 1 256,39 18,85
Finland 6 885,00 :
Sweden 3 747,96 112,82

Investovat do stavebnich pozemkli ma vyznam pro investora tehdy, pokud
pozemky jsou Vv rozvijejici se lokalité, kde se zacina stavét, je predpoklad, ze lokalita se
stane atraktivni a je vydané tzemni rozhodnuti. Pokud je pozemek zahrnut v izemnim
planu obce k vystavb& napi. rodinnych domi, jesté toto neznamend, Ze bez problému
zde mize zacit vystavba. Je nutné izemni rozhodnuti ¢i izemni souhlas, ktery fesi dané
uzemi. Pokud toto neni vyfizené, hrozi zde rizika spojend s cenou za vybudovani
infrastruktury k danym pozemkim a vydanim potiebnych souhlasi a povoleni.

Informace k danému rozvijejicimu se tizemi je to prvotradé, co by mél investor znat.

Nejzajimavéjsi formou investice do pozemkl je nakup zemédélské pudy
S moznosti, kdy pozemky maji potencial byt zafazeny do izemniho planu pro vystavbu.
Poté se cena pozemkl miZe nckolika nasobné navysit. Investor vSak musi mit

informace o budoucim mozném rozvoji izemi a dostupné infrastruktuie v dané lokalité.

"® Eurostat. Land prices and rents - annual data [online]. 17.04.2012 [cit. 2015-26-01]. Dostupné z
WWW: <http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=apri_ap_aland&lang=en>.
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4.2.2 Investice do byti

V soucasné dob¢ se objevuji zpravy, ze propad cen bytil v roce 2009 a nasledna
stagnace cen bytl je u konce a ceny byti mirné porostou. Primérnad urokova sazba

hypotéky v prosinci 2014 byla 2,37% a i toto podporuje poptavku po nemovitostech.”

V grafu €. S je uveden vyvoj nabidkovych cen bytti od roku 2010 do konce
roku 2014.

Graf & 5: Nabidkové ceny byti v letech 2010 az 2014

(index, 2010 = 100)
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Investor pokud bude investovat do bytu, mize pocitat s aktivem hodnoty penéz,
které¢ do bytu vlozil a ofekavat mirné zvySeni ceny. Dle zdkladniho scénafe lze do
budoucna pfedpokladat spiSe mirné narlsty cen nemovitosti, do poloviny roku 2015 o
cca 0,75 — 2 % mezirocné, od druhé poloviny roku 2015 pak muze riist cen zrychlovat

az k3 — 5 %. M¢l by se vyhnout lokalitdm, kde hrozi zvySeni nezaméstnanosti a

' Hypoindex vyvoj [online]. Praha : Fincentrum, © 2008—2015 [cit. 2015-26-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/>.

72 Cesky statisticky utad. Nabidkové ceny bytii (index, 2010 = 100) [online]. 05.01.2015 [cit. 2015-26-
01]. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny_bytu>.
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tzv. vylou¢enym lokalitdm. Soustiedit se na vétsi mésta, kde nezaméstnanost neroste a
neni ubytek obyvatel. Je zde i riziko, ze pokud se Evropa dostane do deflace, tak pokles

ceny bytll mohou byt az 0 20%. V grafu €. 6 je scénaf vyvoje cen nemovitosti.”

Graf ¢. 6: Scénaf vyvoje cen nemovitosti’*
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Investor kromé& hodnoty bytu, ktera by dle zakladného scénafe méla do
budoucna rlst, pocita i s najemnym, které z pronajmu bytu ziska. V grafu ¢. 7 jsou
uvedené vynosy z pronajmu byt v procentech s porovnanim vynosu desetiletého

statniho dluhopisu a sazeb novych Gvéra na bydleni.

® Ceska narodni banka. Zprdva o financni stabilité 2013/2014 [online]. [cit. 2015-26-01]. Dostupné z
WWW:  <http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2013-
2014/fs_2013-2014.pdf>.
™ Ceska narodni banka. Zprdva o financni stabilité 2013/2014 [online]. [cit. 2015-26-01]. Dostupné z
WWW: <http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014.pdf>.
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Graf & 7: Vynosy z prondjmu byta’
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Z grafu & 7 vyplyva, ze nejvyssi vynos z pronajmu bytli je v Ostravé a Usti nad
Labem. Naopak nejnizs$i vynos z prondjmu byt je v Praze. Tato skuteCnost je déna
hlavné cenou bytd, kdy v Usti nad Labem a Ostravé je mozné koupit byt mnohem
levnéji nezli v Praze. Podstatné pro investora mize byt i fakt, ze v listopadu 2012 urok
znoveé poskytnutych Gvéru se zacal dostavat pod vynosy z prondjmu v Praze, ktera

z celého srovnani vynosnosti z prondjmu byt na tom byla nejhtre.

r~_ 1

Lidé nejradgji dle vyzkumu Hypotééni banky zminéného v kapitole 4.2 nejradéji
investuji do bytt. Uvédomuji si vSak rizika s touto investici spojena? Pokud investor
koupi byt a bude jej chtit pronajmout, musi najit ndjemce. Najit si vhodného néjemce
nemusi byt vibec jednoduché. PoloZzme si otdzku, kdo najemni bydleni vyhledava?
V prvni fadé se muze jednat o solidni ndjemniky, ktefi plni své zdvazky vici
pronajimateli fadné€ a vcas, ale miizeme narazit na najemce, ktery slozi jistotu, zaplati
prvni najem, do bytu se nast€huji a s pronajimatelem ptestanou komunikovat, hradit

najem. Investorovi vzniknou néklady a nez najemniky vyste¢huje legalni cestou, mize

> Ceska narodni banka. Zprdva o financni stabilité 2013/2014 [online]. [cit. 2015-27-01]. Dostupné z
WWW: <http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014.pdf>.
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ubéhnout i par mésict. USIé ndjemné a ndklady na sluzby poté mize vymahat soudni
cestou. Zaroven byt najemnici obvykle nepiedaji ve stavu, ze by se ihned dal znovu
pronajmout, a tim vznikaji dalsi naklady. Investorovi vznikaji i naklady jen s drzbou
bytu spojené. Musi hradit poplatky s bytem spojené, i kdyZ byt neni pronajaty. Jako je
napiiklad ptispévek do fondu oprav, vytapéni a mnohé dalsi poplatky za sluzby, které
mohou jit mésicné do tisici korun. Investor by si mél dobfe vybrat lokalitu, kde
investi¢ni byt koupi. Pokud je ve mésté ubytek obyvatel, nezaméstnanost poroste, tak

byt miize ztratit na ptivodni své trzni cené.

Investor i musi pocitat s tim, ze kupovat byt na druhé strané republiky pro ngj
nebude mit vyznam. I kdyz pujde o bezproblémovy najemni vztah, bude muset
s nagjemcem komunikovat a byt ob¢as navstivit. Investicni byt by mél byt idedln¢ do

hodiny autem od bydlisté investora.”®

Jednim z dalSich rizik srezidenénim bydlenim spojenym je i demograficky
vyvoj v Ceské republice. Stiedocesky kraj a Hlavni mésto Praha budou jedinymi kraji,
jejichZ pocet obyvatel by mél byt v roce 2050 vyssi nez dnes. Nejvice obyvatel ubude v
Moravskoslezském kraji. VSechny kraje ¢ekd starnuti. Nejmladsi obyvatele budou mit
Praha a Stiedni Cechy, naopak nejstarsi budou kraje Zlinsky a Vysoéina. V Zzadném
kraji by pocCty narozenych déti nemély byt vyssi, nez byly v nedavné viné zvySené
porodnosti. Zuvedeného vyplyva, Ze do budoucna poptavka po reziden¢nich

nemovitostech bude pravé ve Stredodeském kraji a Hlavnim mésté Praze.”’

Likvidita s vlastnictvim byt a s jejich naslednym prodejem je ze vSech druht
nemovitosti nejlepsi. Byty jsou relativné homogennim zboZim. Jen na serveru
Sreality.cz bylo inzerovano na prodej k 27. 1. 2015 31.602 byt na prodej. Opét pii
prodeji bytl stejné jako u jinych typd nemovitosti bude hrat v jejich rychlosti prodeje

cena.

76 JANKOVSKY, M., KOREC, E. Co je V.domé neni pro mé! aneb Jak investovat do nemovitosti bez
rizika a bez starosti. 1. vyd. PRAHA : EKOSPOL, 2014, s. 67

" Cesky statisticky Gfad. StFedocesky kraj ziistane nejlidnatéjsim krajem i vroce 2050 [online].
22.01.2014 [cit. 2015-27-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/tz.nsf/i/stredocesky_kraj_zustane_nejlidnatejsim_krajem_i_v_roce_2050_ 20140
122>,
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4.2.3Ostatni investice do nemovitosti

Krom¢ investice do pozemku a bytl se investorovi nabizeji na trhu nemovitosti i
dalsi druhy nemovitosti, do kterych mlze investovat. Tato prace se vénuje predevsim
vySe zminénym bytim a pozemkam, které patii u investic do nemovitosti mezi
nejoblibengjsi pro drobné investory. Investice mohou jit ze strany investora i do
rekreanich nemovitosti, komer¢nich objektti jako jsou napiiklad kancelafe, sklady,
vyrobni objekty, bytové domy, ubytovaci kapacity, restaurace, a ostatnich nemovitosti.
Vzdy vSak bude platit jednoduché pravidlo dobfe koupit, dobie pronajmout a
s vyhledem dobfte prodat. Investice by méla jit do nemovitosti tam, kde je dalsi ristovy

potencial cen.

4.3 Lokalni aspekty okresu Piibram

4.3.1 Pfedstaveni okresu Pribram’®

Nejvétsim okresem ve Stredoceském kraji je pravé okres Piibram se svoji
rozlohou 1.692 km? a patii mezi tii nejfidéeji osidlené okresy kraje. Okres se &leni na 3
spravni obvody obci s rozSifenou plsobnosti (Pfibram, Dobiis, Sedl¢any), na 5
spravnich obvodi obci s povéfenym obecnim ufadem (Pfibram, Dobitis, Sedl¢any,
Rozmital pod TremsSinem, Bfeznice) a vojensky Ujezd Brdy. V soucasné dobé nélezi do
okresu Pfibram 121 obci. Z celkového poctu obci jich m4 8 pfiznan statut mésta
(Ptibram 33,6 tis. obyvatel, Dobfi§, Sedlcany, Rozmitdl pod TifemSinem, Bfieznice,
Sedlec-Préice, Novy Knin, Krasnd Hora nad Vltavou) a 2 obce byly stanoveny

méstysem.

Historie Pfibrami je j spjata s hornickou cinnosti. Za sviij rozvoj po druhé
svétové valce vdeéci Pribramsko rovnéz banské ¢innosti, a to t€Zbé uranovych rud, coz
v8ak na druhé strané pfineslo soucasnym generacim vazné ekologické problémy. Vedle
uranového priimyslu byl pro oblast charakteristicky priimysl strojirensky, potravinaisky

a hutnictvi nezeleznych kovu. V prub&hu 90. let se stal zasadnim pro situaci na okrese

8 Cesky statisticky wufad.  Okres Pribram [online]. [cit. 2015-28-01]. Dostupné z ~WWW:
<http://www.czso.cz/xs/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu_pribram>.

47



utlum uranového primyslu. Cést zaméstnavateld z ekonomickych divodi musela
omezit svoji ¢innost nebo zanikla. Nékterym se podatilo vyrobu zracionalizovat, udrzet,

piipadné rozsifit.

Napojeni Piibramska na Prahu zajistuje rychlostni komunikace R4, na uzemi
okresu se dale nachazeji silnice L. tfidy I/4 (navazujici na R4), I/18, /19 a 1/66. Okresem

prevazné lokalni vyznam.

V roce 2013 bylo v okrese dokonceno 271 bytl (5,1% dokoncenych bytl kraje)
a zahdjeno 250 byt (6,5% zahajenych byti kraje).

Ptibramsko je pro své pfirodni krasy i piihodnou polohu vyhledavanym
turistickym teritoriem. Nachazi se zde celd fada rekreacnich ubytovacich zafizeni.
Velice oblibené¢ a vyuzivané je okoli vodni nadrze Orlik. Starou poutni sldvu pfipomina
nad méstem vyznamné poutni misto Svatd hora, kde je chram, ktery byl v letech
1658 — 1675 piebudovan v baroknim stylu. Dale je to méstys Jince, jehoz historie je
psdna predevs§im Zelezafskou vyrobou. V Dobiisi je prosluly zdmek s francouzskou
zahradou, Sedléany patii k nejstar§im méstim v Cechich a v dob& poslednich
Pfemyslovcu byly trhovou rozmberskou vsi se zlatymi doly, které patiily ceskym
kralim. Znamy zamek 1 zbytek Zidovské Ctvrti lze navstivit v Bieznici a v Rozmitale

pod TfemSinem hrad, postaveny v poloviné 14. stoleti ArnoStem z Pardubic.

4.3.2 Obyvatelstvo

W

Na okrese Ptibram obyvatel piibyva. V grafu €. 8 je zde uveden vyvoj
obyvatelstva. Na okrese od roku 2000 do roku 2003 obyvatelstva ubyvalo, ale od roku
2003 pocet obyvatelstva zacal rist. K30. 9. 2014 na okrese Pfibram zilo 114.117

obyvatel.”

™ Cesky statisticky tGfad. Pohyb obyvatelstva ve Stiedoceském kraji v 1. a 3. cétvrtleti 2014 [online].
[cit. 2015-29-01]. Dostupné z WWW:

14>,
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Graf & 8: Vyvoj obyvatelstva na okrese Piibram 2010 — 2012%, vlastni

zpracovani
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Mésto Pribram mélo nejvyssi nariist obyvatelstva po roce 1950. V roce 1950
bylo v Piibrami celkem 12.445 obyvatel a jiz v roce 1961 25.687 obyvatel.®! Tento riist
pokracoval az do roku 1990. Jesté v roce 1990 mélo mésto Pribram 40.603 obyvatel.

V roce 2011 to jiz bylo pouze 33.793 obyvatel.®?

4.3.3Nezaméstnanost

Okres Piibram mél k 31. 12. 2014 nechvalné prvenstvi ohledné
nezaméstnanosti. Zatimco primérnd nezaméstnanost byla ve Stiedoceském kraji 6,4% a

v celé CR 7,5%, tak na okrese Pfibram byla nezaméstnanost 9,0%. Ztoho na

80 Cesky statisticky afad. Vyvoj vybranych ukazatelii v okrese Pibram v letech 2000 - 2012 [online].
8.1.2015 [cit. 2015-29-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/xs/redakce.nsf/i/lvyvoj_vybranych ukazatelu v_okrese pribram>.

8l KUCA, K. Mésta a méstecka v Cechdch na Moravé a Slezsku : VI. dil: Pro-Sto. 1. vyd. PRAHA : Libri,
2004, s. 192

82 Cesky statisticky utad. Vyvoj obyvatelstva Pribrami [online]. [cit. 2015-30-01]. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/xs/redakce.nsf/i/vyvoj_obyvatelstva_mesta_pribram/$File/Pribram.pdf>.
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Ptibramsku byla nezaméstnanost 9,6%, Dobftissku 8,3%, Sedlcansku 7,7%, Bteznicku
7,5% a Rozmitalsku 9,4%.%
Z Ptibrami dojizdi za praci mimo mésto 20% pracujicich, z toho zhruba 10%

obcanil dojizdi za praci do Prahy.84

V grafu €. 9 je vidét, jak se vyvijela nezamé&stnanost na tomto okrese do roku
1991 sporovnanim s celou Ceskou republikou. Data jsou roéni, prosincova a

piepoctena dle metodiky od roku 2013.

Graf ¢. 9: Vyvoj nezaméstnanosti na okrese od roku 1991%, vlastni zpracovani
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Okres Pfibram, jak je uvedeno vyse, trapi vysokd nezaméstnanost, kterd v roce
2010 vysttelila az nad 10%. Od roku 2007 je nezaméstnanost na okrese Pribram vyssi

nez je prumeér CR.

8 Utad prace CR. Mésicni zprava o situaci na trhu prdce okres Pribram, prosinec 2014 [online].
[cit. 2015-29-01]. Dostupné z WWW:
<http://portal.mpsv.cz/upcr/kp/stc/statistiky/mesicni/pb_okres/pb_okres 1214.pdf>.

% HODRMENT, J. Vézeni &tenati. IN Pribramsko.eu [online]. 2.1.2015 [cit. 2015-29-01]. Dostupné
z WWW: <http://www.pribramsko.eu/vazeni-ctenari-6091>.

% Rozhovor s panem Petrem Sindelafem, specialistou trhu prace na Ufadu prace
Ceské republiky - krajské pobocky v Piibrami , ze dne 27.1.2015.
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4.3.4Lokalni trh nemovitosti na okrese P¥ibram®
»Jak dlouho se pohybujete na trhu s nemovitostmi?«

., Realitni kancelar jsem zalozil 20. 2. 1990, takzZe letos to bude 25 let, cO Se

nemovitostmi profesiondlné zabyvam.

wJaka specifika ma okres Piibram ohledné trhu nemovitosti oproti jinym

lokalitam v CR?*“

,, Predevsim okres Pribram se potyka s vysokou nezaméstnanosti. Neni zde nove
vytvorenda prumyslovd zona. I O2, které v Pribrami bylo, tak skoncilo. Zaméstnavalo
cca 250 mladych, vzdélanych a perspektivnich lidi. Okres Pribram lze dnes hodnotit,
Jjako rekreacni zakladnu pro Hlavni mésto Praha s hodinovou dopravni obsluznosti. Trh
nemovitosti na okrese Pribram je v utlumu vzhledem kvysoké nezaméstnanosti a
chybéjicim perspektivnim zaméstnavateliim. Okresni mésto Pribram md nejvetsiho

zaméstnavatele Oblastni nemocnici Pribram, a.s..*
wJak toto souvisi s trhem?«

wJe zde nizka celkova poptavka, ktera sniZuje ceny nemovitosti. Denni dojizdéni
do hlavniho mésta znamend denné ztrdtu casu cca 3 hodiny a jizdné stoji okolo 2500,-
Kc/mésic.

»Jak byste hodnotil vyvoj trinich cen bytit od roku 2000 do dnesni doby?“

,,V roce 2000 byl boom v obchodovani s byty a mésto, které viastnilo vice jak
10.000 bytu, je prodavalo svym ndjemnikiim za dumpingovou cenu a 800,- K&/m?, 1j. ze

priumeérny cihlovy byt 2+1 v Pribrami si ndjemnik mohl koupit za 44 tis. K¢é. K tomu

mésto mélo ndklady na realizaci prodeje.

8 Rozhovor s panem Josefem Pintnerem, majitelem realitni kancelafe Reality Pintner, ze dne 3.2.2015.
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Jak to souvisi s trhem?¢

,» NOVI majitelé obratem tyto byty prodavali za 600 tis. K¢ a poté se odstehovali
na sve chalupy. Komunalni méststi funkcionari rozdavali takto obecni majetek, a
ndjemnici jej velmi vyhodné kupovali, mnozi z nich ddle prodavali. Byla to pro piivodni

najemce techto bytii velmi dobra a vyhodna investice. *

, V roce 2009 nase realitni kancelar takovy byt v piivodnim udrzovaném stavu
prodavala beézné za cenu 1,2 az 1,25 mil. K¢. Z priciny financni krize postupné ceny

byt zacaly padat a dnes Ize tento byt koupit za 750 tis. K¢.
wJaké byly pied rokem ceny bytii?“

wRekl bych, ze dna v cendch bytii na okrese Piibram jsme jiz dosihli. CNB
devalvaci koruny se domnivala, Ze obyvatelstvo bude utrdcet a investovat, opak je vSak
pravdou. Obyvatelstvo se zatvrdilo a sedi na svych uspordch. O tom svédci i nizké
urokové sazby hypotecnich uveru, které jSou dnes jiz pod 2% a banky zacaly opét
pujcovat na 100% hypotéku. Naprosto jina situace je v Praze, kde se byty prodavaji.
Cizinci z nové bytové vystavby kupuji az 50% bytii od developerii. Previzné jde o
obcéany ze zemi jako je Rusko ¢i Ukrajina, tedy vysoce nestabilni zemé s problematickou

menou.

»Pojd’te se vrdtit k okresu Piibram. Jakou davdte predikci na vyvoj ceny bytit

a tedy poptavku na okrese Piibram? “

., Myslim si, Ze trh nejen s byty, ale i s rezidencnimi nemovitostmi bude po dobu 3
let stagnovat na stavajicich cendch a teprve poté se miize odrazit celospolecensky

hospoddrsky rist i zde na okrese.
»Z Ceho se tak domnivate?“

,, Tento ndzor podporuje i zMena politické garnitury po poslednich komunalnich
volbdach. Do vedeni mésta Pribrami, a tedy do komundlni politiky, vstoupili i

I3

podnikatelé, kteri maji osobni zdjem na rozvoji regionu. *
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»Myslite si, Ze investice do bytu na okrese Piibram ma smysil?

wRada lidi v minulosti, toto jiz ucinila, nakoupili byty a pronajimaji je.
Konkrétné v mésté Pribrami jsou ubytovny po byvalych Uranovych dolech, takze
poptavka po ndjemnim bydleni neni vysokd. Presto koupit byt a pronajimat ho, je

Feseni, treba i s okamzikem, Ze byt jednou bude investor potrebovat pro svoji rodinu.
»Do jakého typu nemovitosti byste na okrese Piibram investoval? “

., Pokud budu chtit dlouhodobé zhodnotit svoji investici, zaméril bych se na
zemédélské pozemky. V pripadé kratkodobejsi investice 1 S moznosti  rychlejsiho

prodeje, bych investoval do koupé bytii.

wHodné jste mluvil o Pribrami, rad bych se zeptal i na ostatni mésta na

okrese? Jak je vidite?*“

»Mésto Dobris je u rychlostni silnice R4, takzZe dostupnost do Prahy je jeste

Vv I3

v v

»Nemél by tedy investor se spiSe soustiedit na DobFis?“

I to je Feseni, ale vyZaduje to vétsi VStupni investici a kapitalizace vynosu bude

¢

pravdépodobné nizsi. *
»Co Sedlcany?“

»Podivejte se, kolik bytu se nabizi v Pribrami, Sedlcanech, Dobrisi, Breznici,

RozZmitale pod Tremsinem ¢i v Jincich? *

»DNes V nabidce na serveru Sreality.cz je v Piibrami 107, Sedl¢anech 6 byti,
Dobiis 23, Bieznici 6, RoZmitale pod TremsSinem 6, Jince 36. Jak toto souvisi s mou

otazkou?“

,V Sedlcanech je minimdlni nabidka byti na prodej, proto ceny jsou velmi
vysoké. Druhym extrémem jsou Jince, kde je vysokd nabidka a to souvisi s redislokaci

vojenské posadky.
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»Mad tedy smysl investovat na okrese Piibram do jinych mist nez Piibrami?“

,Nema, a to z ditvodu soustiedeni obyvatelstva do plné vybaveného mésta, kde
od skol vsech typu, ndakupnich center a nemocnice je veskera obcanska vybavenost,

‘

kterou jind mista nabidnout nemohou.

»Dékuji za rozhovor. “

4

5 Analyza nejvhodnéjsi investi¢ni prilezitosti do nemovitosti -

modelové pripady

V této kapitole prace uvadi modelové piipady investic do nemovitosti. Zaméiuje
se z obecného hlediska na investici do byti a pozemku. Dale jsou zde uvedené i
modelové pfipady z mésta Piibramé&. U obecnych pfipadi se nejednd o konkrétni
lokalitu. Predikuje se zde rust trzni ceny dané nemovitosti a mozny vynos z jejiho

pronajmu v tiiletém obdobi. Z vypoctu je extrahovana dan z nemovitosti.
5.1 Modelovy obecny pripad bytu

Investice byt 1.000.000,- K¢, obdobi 3 roky, lokalita CR, mimo Prahy, Usti nad Labem a
Ostravy.

Pocate¢ni investice je jeden milion korun. Budeme poditat s ro¢ni Cistou mirou
kapitalizace pied zdanénim 5,4% dle Grafu ¢. 7, kde je vidét jeji vyvoj v né€kolika
letech. Vyse najemného se po celou dobu najmu ménit nebude. Investici budeme
realizovat od poloviny roku 2015, kde je predikce CNB dle zékladniho scénéafe na ristu
cen nemovitosti o 3 az 5% rocné. Pro nase vypolty vezme v uvahu 4% riistu cen
nemovitosti. Dale budeme pocitat s jednim mésicem na vyhledani ndjemnika. Vypocty
budeme extrahovat od dalSich nakladi spojenych s upravou bytu, a drzbou bytu. S

kapitalizaci budeme pocitat jako Cistym ro¢nim piijem z najmu pred zdanénim.

Cena bytu za 3 roky: Fr=Fy*(1+IR)" = 1000000*(1+0,04)* = 1.124.864,- K&.
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Cisté ro¢ni pFijmy zndjmu pied zdanénim 5,4% z 10000000 = 54.000,-
K¢é/rok.

Cisté piijmy pied zdanénim za 35 mésict = 157.500,- K&.

Pfijmy z pronajmu nyni musi investor zdanit dani z pfijmi. V naSem ptipadé
pouzijeme pro vypocet dané vydajovy pausal ve vysi 30%, tj. z prvnich 11. mésici
odecteme z najemného ve vysi 49.500,- K¢ 30% a to je 14.850,- K¢, zbude 34.650,- K¢,
coz je danovy zaklad, ktery se zaokrouhli na cela sta dolii a zdanime jej dani z piijmu
fyzickych osob 15%. Vysledna dan bude 5.190,- K¢&. Za druhy a tieti rok ze 108.000,-
K¢ odecteme 30%, tj. 75.600,- K¢ zdanime 15% . Vysledna dan bude 11.340,- K¢.

Cisty piijem z ndgjemného po zdanéni 140.970,- K&.
Celkova hodnota ziskana z vlastnictvi bytu za 3 roky:
1.124.864 + 140.970 = 1.265.834,- K¢&.

Pokud nyni investor bude prodavat byt a byt prodd za predikovanou cenu
1.124.864,- K¢, zaplati minimalné dan z nabyti nemovitosti ve vysi 4%, tj. zbude mu
1.079.869,- K¢. Déle investor, jelikoZ nevlastni byt déle nez 5 let, by mél zaplatit i dan
z piijmu, Kterou bude ale z vypoctu extrahovat. Vice o této dani v kapitole 3.2.2, kde za

jistych podminek od této dan¢ mize byt vlastnik bytu osvobozen.
Celkova penézni hodnota z prodeje a najmu bytu po 3 letech:

1.079.869 + 140.970 = 1.220.839,- K&, poté ¢isty vynos za 3 roky je 220.839,-

K¢, tj. za rok primérné zhodnoceni 7,36%.

V tomto modelové ptipadé neni kalkulovano se zadnym rizikem a s minimalnimi

transakénimi naklady.
5.2 Modelovy obecny pripad zemédélského pozemku
Investice zemédélsky pozemek 1.000.000,- K& obdobi 3 roky, lokalita CR,

prumérna bonita pudy, prumérné ndajemné.
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Pocatecni investice je jeden milion korun. Budeme pocitat, ze zemédélskou pudu
nakoupime za 13,- K&/m?. Zemé&dslska pida bude propachtovana a roéni najemné bude
2500,- K¢/ha/rok. Ceny zemédélské pudy od roku 2004 kazdoroéné rostly v priméru
okolo 7%. Vice o rustu cen zeméd€lské pudy je v kapitole 4.2.1. Ve vypoctech
pouzijeme vySe zminénych 7% pro kazdy nasledujici rok. Vyse nidjemného se po celou
dobu najmu ménit nebude. Investici budeme realizovat od poloviny roku 2015. Dan

Z nemovitosti u pozemka budeme extrahovat.
Pti vyse uvedené cen¢ nakoupime zaokrouhlené 7,7 ha.
Cena pozemkii za 3 roky: Fr=F,*(1+IR)" = 1000000%(1+0,07)* = 1.225.043,- K¢&.
Cisté ro¢ni pachtovné pred zdanénim 7,7 * 2500 = 19.250,- K¢&/rok.
Pachtovné pred zdanénim za 3 roky = 57.750,- K¢.

Pouzijeme vydajovy danovy pausal 30% z 57.750,- K¢, zbude 40.425,- K¢, coz
je danovy zdklad, ktery se zaokrouhli na celd sta dolii a zdanime jej dani z piijmi
fyzickych osob 15%, vysledna dan bude ve vysi 6.060,- K¢, tj. Cisty zisk je 57.750-
6.060=51.690,- K¢ .

Pachtovné po zdanéni za 3 roky 51.690,- K¢&.
Celkovy hodnota ziskana z vlastnictvi pozemkii za 3 roky:
1.225.043 + 51.690,-K¢ = 1.276.733,- K&.

Pokud nyni investor proda pozemky za predikovanou cenu 1.225.043,- K¢,
zaplati dan z nabyti nemovitosti ve vysi 4%, tj. zbude mu 1.176.041,- K¢&. Dale investor
jelikoz pozemKy nevlastni déle nez 5 let, by mél zaplatit i dan z piijmu ve vysi 15%.
Tedy z 176.041,- K¢, coz je danovy zaklad, ktery se zaokrouhli na cela sta dolu a
vysledna dan bude 26.400,- K¢. Investorovi zbude 1.149.641,- K¢.

Celkova penézni hodnota z prodeje a pachtu pozemki po 3 letech:

1.149.641 + 51.690 = 1.201.331,- K¢, poté €isty vynos za 3 roky 201.331,- K¢,

tj. za rok primérné zhodnoceni 6,71%.
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5.3 Modelovy pripad koupé bytu v Pribrami
Prodej bytu 2+1 v Piibrami VII, ul. Bfezohorska. Cely inzerat v pFiloze ¢. 1.

text inzeratu: Nabizime ke koupi byt 2+1 v osobnim viastnictvi ve 2. patie
cihlového domu. Byt je v puivodnim, dobre udrzovaném stavu a ma vymeru 53,61
m? a to véetné sklepa o vyméie 2,76 m®. Dispozice - ve stiedu bytu je do ného
vchod, vpravo je obyvaci pokoj s priichodem do kuchyné. Vievo je samostatna,
nepruchodna loznice. Pred vami je koupelna s vanou, vedle ni samostatne WC a
priichod z chodby do kuchyné. Byt je jiz vystéhovany, je tedy okamzité K
dispozici. Vyhodna prileZitost. cena: 750 tis. Ke¥

K bytu se nam podafil ziskat rozpis sluzeb pro 1 osobu. Platby do fondu oprav
jsou 1.200,- K¢/meésic, teplo 1.165,- K&/mésic, studena voda 137,- K&/mésic, 250,- K¢
TUV/mésic, osvétleni 8,- K&/mésic. Navic se zde hradi elektfina a plyn. Tento byt jde
v Pfibrami pronajmout okolo 8 tis. K¢/mésic véetné zaloh na sluzby pro 2 osoby.
Zaloha na plyn a elektfinu mize byt okolo 1.000,- K¢&/mésiéné. Majitel realitni
kancelafe by doporucil udélat vyménu oken, kterou odhaduje na 35 tis. K¢, byt
vymalovat a pfipravit a to odhadl na 15 tis. K¢. Celkem doporucil investici ve vysi 50

tis. K&.%8

Z vyse uvedeného plyne, ze sluzby pro 2 osoby budou vyssi. Od sluzeb musime
extrahovat fond oprav, jelikoz se nejedend o zic¢tovatelnou sluzbu a byva zahrnuta v

najemném.
Fond oprav: 1.200,- K¢/mésic,
sluzby pro 2 osoby: 1165+2*137+2*250+2*8= 1.955,- K¢&/mésic.

U elektfiny a plynu ma pronajimatel na vybér, zda si tyto energie nech4 napsana
na sebe, €1 zda je pfevede na najemce a ten jejich spotiebu bude hradit piimo

distributorovi.

¥ Reality Pintner. Prodej bytu 2+1 v Pribrami VII, ul. Bfezohorskd [online]. [cit. 2015-03-02]. Dostupné
z WWW: <http://www.realitypintner.cz/nabidka650.html>.
8 Rozhovor s panem Josefem Pintnerem, majitelem realitni kancelafe Reality Pintner, ze dne 3.2.2015.
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Zéloha na elektrickou energii a plyn: celkem 1000,- Ké&/mésic.

Investor nyni zna skladbu ndjemného a sluzeb. N4jemné bude ve vysi 5.045,- K¢
a zaloha na zGétovatelné sluzby 2.995,- KE. V najemném je zahrnut i fond oprav a tedy

Cisty zisk pred zdanénim pro investora je 3.845,- Ké/mésic.

Kupni cena je 750 tis. K¢, nutnd investice je 50 tis. K. Celkové naklady

vstupni investice 800 tis. K¢.

Roc¢ni nezdanény vynos z bytu pokud budeme pocitat, ze byt bude pronajat po
celou dobu je 12*3845 = 46.140,- K¢&. Po zdanéni 15% upraveného zakladu dané na cela
sta doli a pouziti vydajového pausalu 30% je Cisty zisk 41.310,- K¢&/rok a to
ptredstavuje ro¢ni vynos z investice ve vysi 5,16%. Investor dale mize i kalkulovat

s rustem ceny jeho aktiva.
5.4 Modelovy pripad drazby bytu v Pribrami

Dalsi modelovy pfipad je jiz prob&hla drazba bytu 2+kk v Pfibrami 1. Nabidkovy

list v pFiloze ¢. 1.

text inzeratu:®® Jednd se o bytovou jednotku 2+kk ve 4. NP bytového domu v
obci Pribram, cast obce Pribram I, okres Pribram. Podlahova plocha bytu je

37,50 m? véetné prislusenstvi. Lokalita: Riegrova 73, PFibram.

1. prohlidka: 28. 7. 2014 09:00

2. prohlidka: 7. 8. 2014 09:00

Minimalni kupni cena: 324 000,- K¢
Odhadni cena: 540 000,- K¢

Nejnizsi podani: 324 000,- K¢

Drazebni jistota: 95 000,- K¢

Cislo prodeje:154/2014-D  (36ins842/2013)

8 Byt 2+kk ve 4. NP bytového domu v obci PFibram, okres PFibram [online]. Praha : Eurodrazby.cz, ©
2011 [cit.  2015-03-02]. Dostupné z WWW:  <http://www.eurodrazby.cz/drazby-
nemovitosti/historie/drazba?id=4340&nazev=byt-2%2Bkk-ve-4.-np-bytoveho-domu-v-obci-
pribram%2C-okres-pribram.>.
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Stav prodeje: VydraZeno za 464 000 K¢
Typ prodeje: Anglicka, fyzicka, dobrovolna drazba
Zahajeni prodeje:18. 8. 2014 14:00

Drazba potrva: 10 min.

Kupujici byt ziskal za cenu 464.000,- K¢ formou drazby, musi tedy jesté uhradit
dan z nabyti véci nemovité ve vysi 4%, tj. 18.560,- K¢&. Pfimé naklady na koupi bytu
tedy celkem jsou 482.560,- K¢. Pro kupujiciho po zaplaceni kupni ceny a po predani
bytu nastava situace, kde se obvykle musi dohodnout i s ptivodnim vlastnikem na
predani bytu. V ptipad¢ pokud ptivodni vlastnik spolupracuje s novym majitelem, tak je
vSe v poradku. MiiZze vSak nastat situace, Ze puvodni majitel bytu nespolupracuje a
novému vlastnikovi bytu vznikaji ndklady na vystéhovani pivodniho majitele. V tomto
konkrétnim piipadé, se jedna o dobrovolnou drazbu, kdy majitel i umoznil prohlidku
bytu a spolupracoval ptfi prodeji. I toto muize byt dobry signdl pro investora, Ze
s ptvodnim majitelem se mohou dohodnout napfiklad i na pronajmu bytu nebo jeho

bezproblémovém uvolnéni.

K dnesnimu dni 3. 2. 2015 se v dané lokalité nabizeji na serveru Sreality.cz dva
velmi podobné byty. Prvni byt za 599.000,- K¢ inzerat v priloze ¢. 111 a druhy byt za
649.000,- K¢ inzerat v priloze €. IV.

Investor byt mize nyni pronajmout anebo prodat. Pokud by byt prodaval, tak
nabidkova cena by se mohla pohybovat okolo 600 tis. K¢. Pokud by se byt prodal za
600 tis. K¢, utrzil by hruby zisk ve vysi 117.440,- K¢. Z toho musi pocitat s uhradou
dané znabyti véci nemovité ve vysi 4% a piiblizné 1% na naklady s pfevodem
souvisejicim, celkem 5% a tj. 30 tis. K& Tyto naklady jsou minimalni, nejsou v nich
zahrnuté ndklady za sluZzby realitnich kancelaii a naklady za inzerci. Poté by celkové
naklady mohly byt 1 okolo 10%. Pokud tedy budeme pocitat s naklady pouze 30 tis. K¢,
zbude nam z prodeje nezdanény zisk dani z ptijmu ve vysi 57.440,- K¢.

Nez vibec investor pripadné byt proda, musi hradit naklady s bytem spojené i
pokud je byt prazdny. Jedna se o platby do fondu oprav, osvétleni spole¢nych prostor,
vytahy, tklid, topeni, sprava. Tyto naklady se odhaduji mési¢né na 2.200,- K&. Je tedy
na investorovi, aby posoudil, zda za téchto podminek se mu nakup tohoto bytu za

ucelem dalSiho prodej vyplati.
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Investor ma moznost byt si ponechat a pronajimat jej. Podobné byty se
v Pfibrami pronajimaji okolo 7 tis. K&/mésic vetné sluzeb. Sluzby na byt mési¢né
budou okolo 2 tis. K&mésic, fond oprav okolo 740,- K&/mésic.® Z tohoto Ize usoudit,
7e mésiéni najemné bude 5 tis. K&/mésic a zaloha na sluzby 2 tis. K&/mésic. Cisté
najemné bez fondu oprav bude 4.260,- K¢/mésiéné, tj. za rok 51.120,- K¢ pred
zdanénim. Po zdanéni 15% upravené¢ho zakladu dan€ na celd sta doli a pouziti
vydajového pausalu 30% je Cisty zisk 45.765,- K¢/rok. Vydrazena cena bytu byla
véetné uhrazeni dané z nabyti nemovitosti 482.560,- K¢. Pocitejme s nutnou investici na
upravu bytu pfed pronajmutim vy vysi 30.000,- K¢. Poté celkovy néklad by byl
512.560,- K¢.

V ptipadé, ze budeme realizovat nijem bytu za vySe uvedenych podminek, tak
ro¢ni vynos z investice je ve vysi 8,93%. Investor dale muze jako Vv piedeslém

modelovém ptipad¢ kalkulovat i s ristem ceny jeho aktiva.
5.5 Shrnuti modelovych pripadi

V prvnich dvou modelovych piipadech se jedna 0 obecnou investici do bytu a
pozemku. V tabulce ¢ 5 je uvedené zakladni matematické porovnani obou druhd

investic.

Tabulka &. 5: Porovnani obecné investice do nemovitosti®*

budouci Cisty vynos z
druh | vstupniinvestice | hodnota | pronajmu/pach | Cisty celkovy vynos primérné
investice (K¢) investice tu za 3 roky za 3 roky (K¢) roéni
(K€) (K¢) zhodnoceni
byt 1 000 000 1124 864 140970 220 839 7,36%
pozemek 1 000 000 1225043 57 750 201331 6,71%

V obou ptipadech se jednalo o investiéni zdmér na 3 roky. Jak u bytu, tak i
pozemku se jednalo o0 stejnou vstupni investici ve vysi 1.000.000,- K¢&. Primérné ro¢ni

zhodnoceni investice na 3 roky lépe vyslo u bytu, nezli u pozemku. Lepsi vysledek u

% Rozhovor s panem Josefem Pintnerem, majitelem realitni kancelafe Reality Pintner, ze dne 3.2.2015.
% Vlastni zdroj
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bytu je dan vyssim pfijmem z najemného, nezli pfijmem u pozemku z pachtovného. Na

druhou stranu se u pozemku da piedpokladat vyssi rust zakladni trzni ceny nezli u bytu.

V dalsich dvou modelovych piipadech jsou uvedené konkrétni byty v Pfibrami.
Opét se jednd o matematické porovnani obou investic, kdy je hodnocena roc¢ni

vynosnost investice. V tabulce €. 6 jsou uvedené oba dva byty.

L for- . o wr .92
Tabulka €. 6: Porovnani investice do byt v Piibrami

. . pofizovaci cena celkovd cena ro¢ni

druh investice Y . . Y ,
(KE) investice (K¢) vynos
koupé bytu v Pfibrami 750 000 800 000 5,16%
drazba bytu v Pfibrami 464 000 512 560 8,93%

V tabulce €. 6 vychazi rocni zhodnoceni investice 1épe u vydrazeného bytu, coz
je dano relativné nizkou cenou investice a zajimavym najemnym, které z bytu lze ziskat.
V Zadném z vyse uvedenych modelovych piipadt neni kalkulovano s rizikem,

jedné se vzdy o matematické vyjadieni moznych ptijmil z danych investic.

%2 Vlastni zdroj
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Zavér

Hlavnim cilem bakalafské prace byla analyza nejvhodnéjsi investi¢ni ptilezitosti
do véci nemovité pro fyzické osoby z hlediska generovani zisku. Vedlejsim cilem prace
bylo praktické feSeni dané problematiky na okrese Piibram a identifikace rizika u

jednotlivych druhti véci nemovitych.

V teoretické Casti této prace byly uvedeny moznosti investice na finan¢nim trhu.
Nasledovala deskripce véci nemovitych, popis pravnich pfedpisit vztahujici se

K nemovitostem a analyza nemovitosti po strance teoretickeé.

V praktické Casti se prace vénovala investici do pozemkd, byt a uvedla i dalsi

moznosti investic do jinych druhi nemovitosti.

V modelovych piipadech v zavéru této prace, je uvedena obecnd investice do
zemédélskych pozemki, kterd se jevi z hlediska predikce rstu cen nemovitosti jako
nejlepsi s ristem ro¢ni trzni ceny okolo 7%. Autor v bakalarské praci vychazi ze zjisténi
uplynulého vyvoje cen téchto pozemki v Ceské republice, kdy i v dobé, kdy cena
reziden¢nich nemovitosti po roce 2009 klesala, tak riist cen zeméd¢€lskych pozemki se
nezastavil. Cena zemédélskych pozemkii patii v Ceské republice k jedném k nejnizsim
v Evrop¢, a je zde tedy potencial k rustu. Investor, ktery bude do pozemki investovat a
podafi se mu pozemky soustfedit do jednoho ptidniho celku, miiZze na této investici jeste
vice vydélat. Rizika ohledné této investice jsou pro investora velmi nizka. Najemce
pokud by nezaplatil pachtovné, tak se nejedna o vyraznou ztratu pro investora a riziko
znehodnoceni investice je téméf nulové. Jedna se o dlouhodobou investici, ktera mu
muze pfinést nadprimérmé zhodnoceni jeho vkladu a i ro¢ni vynos z pachtovného.
Vymnos z pachtovného je ovSem niz§i, nez pokud by investoval do bytu a ten dobie
pronajal. Najit si svou investici do zemédélskych pozemki pro investora vyzaduje vice
usili, nezli vyhledat byt. Nabidka zeméd¢€lské pidy na komercnich realitnich serverech
je oproti nabidce byt nizka. Investor by se mél snazit ptimo oslovit vlastniky pudy
Vv jeho uvazované lokalit¢. Pokud investor dokdze nakoupit zeméd€lskou pludu
s vyhledem na zaclenéni do tzemniho planu obce pro vystavbu, tak jeho zisk

V budoucnu miiZe vzrist o stovky procent.
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Investice do reziden¢nich nemovitosti a hlavné byti, se jevi také jako velmi
vhodna. V obecném modelové piipadu je mozné z investice na 3 roky ziskat vice nezli
Z investice do pozemku. Nejenze je zde nyni potencial ristu cen téchto nemovitosti, ale
je zde 1 zajimavé najemné, které je dnes vysSsi nezli urokové sazby hypotécnich avéra u
bank. Hrozi zde vSak mmnoho rizik, se kterymi musi investor pocitat. Dilezitym
faktorem je si byt vybrat v misté, kde je kompletni ob¢anska vybavenost, neroste zde
nezameéstnanost a nehrozi zde ani ubytek obyvatel. V misté investice musi byt poptavka
po ndjemnim bydleni. Investor musi dobfe vybrat svého ndjemce, aby byl solventni,

hradil ndjemné a nezptisoboval majiteli bytu problémy.

Pokud bude chtit investor minimalizovat rizika, mél by investovat do
zemédélskych pozemki. U byta jsou rizika s vlastnictvim a pronajimanim téchto
nemovitosti mnohem vyssi nezli u pozemka. Pokud by se Evropa dostala do deflace,

hrozi zde i pokles trznich cen reziden¢nich nemovitosti.

Pro investora musi byt vzdy prvoradé svoji investici koupit za co nejnizsi cenu
S ptihlédnutim k rizikiim v dané lokalit¢ a umét si zkalkulovat moznost vynost, které

mu investice prinese.

Pokud investor bude investovat do jinych typti nemovitosti, musi zvazit v§echny
aspekty, o kterych bakalaiska prace pojednava a hlavné vynos — riziko — likviditu.
Zjednodusené feceno dobie koupit — dobfe pronajmout a S vyhledem dobie prodat.
Nemovitosti, jak je v bakalafské praci uvedené, jsou heterogenni a neni mozné zde
vyvodit konkrétnéjsi zavér. Bude vzdy zalezZet, do ¢eho investor bude investovat a podle

toho vSe zvazovat a umét si investici spocitat a kalkulovat i s riziky.

v

Na okrese Piibram se v soufasné¢ dobé¢ jevi vhodnéjsi investici, investice do
zemeédelskych pozemkl. Mizeme vychéazet ze skutecnosti vysoké nezameéstnanosti na
okrese, nizkych cen byt a malé poptavky po najemnim bydleni u bezproblémovych
lidi. Pokud by pfece jen investor chtél investovat do bytu, mél by se soustiedit pfimo na
mésto Pribram, kde je kompletni méstska vybavenost. Aby byt dobie pronajal, m¢l by
svou nabidku bytu odliSit od ostatnich nabizenych byt kvalitou vybaveni bytu, aby

ziskal dobrého najemce a pokud mozno si mohl vybrat z vice zajemcu.
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V soucasné¢ dobé¢ mé do budoucna Ptibramsko potencidl s prildkanim investora
souvisejici s otevienim Brd. Brdy se maji vefejnosti oteviit v roce 2016. Zalezi na i na
skute¢nosti, jak se k tomuto postavi obce na okrese Pribram a zda dokazi vyuzit této
prilezitosti s pfildkanim investorti. Poté by ceny rezidencnich nemovitosti mohly ve
svém rastu akcelerovat a okres Pfibram Dy se mohl stat vyhledavanym cilem nejen

turistt, ale 1 investoru.
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zakonu/SearchResult.aspx?q=344/2013%20&typeLaw=zakon&what=Cislo_zak
ona_smlouvy>. ISSN 1211-1244.

10. ELIAS, K., SVATOS, M. Novy ob&ansky zakonik 2014. 1. vyd. Ostrava :
Sagit, 2012. 320 s. ISBN 978-80-7208-920-8

Ostatni zdroje

Kromé¢ vySe uvedenych zdroju byly pii zpracovani bakalarské prace vyuzity tyto
osobni rozhovory:
1. Rozhovor s panem Josefem Pintnerem, majitelem realitni kancelafe Reality
Pintner, ze dne 3.2.2015.
2. Rozhovor s panem Petrem Sindelafem, specialistou trhu prace na Utadu prace
Ceské republiky - krajské pobo&ky v Ptibrami , ze dne 27.1.2015.

Seznam zKkratek

CNB — Ceska narodni banka

ETF — burzovné obchodovatelné fondy

ha — hektar

HDP — hruby doméci produkt

MF — ministerstvo financi

NOZ — novy obcansky zakonik

PENB — prtikaz energetické naro¢nosti budovy

SVJ — spolecenstvi vlastnikt jednotek
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Prilohy

Ptiloha €. 1

’@kclity Pintner

Ptibram 1l, 261 01, Diouha 90
tel /fax +420 318 630 850, MT 723 312 222

.
¥ A VY\'
LAl

p . -

e ASOtias raalinich kanoatal Caskd sspnbiky

Prodej bytu 2+1 v Pribrami VII, ul. Brezohorska

Reality Pintner

Typ: Byt

Cena: 750 000 K&
Obec:  Pfibram
Okres: PFibram

Kraj:  Stfedolesky

Nabizime ke koupi byt 2+1 v osobnim
vlastnictvi ve 2. patfe cihlového domu.
Byt je v puvodnim, dobfe udrzovaném
stavu a ma vymeéru 53,61 m2 a to
v€etné sklepa o vyméfe 2,76 m2.
Dispozice - ve stfedu bytu je do ného
vchod, vpravo je obyvaci pokoj s
pruchodem do kuchyné&. Vievo je
samostatna, nepruchodna loZnice.
Pfed Vami je koupelna s vanou, vedle
ni samostatné WC a pruchod z
chodby do kuchyné&. Byt je jiZ
vystéhovany, je tedy okamzité k
dispozici.

Vyhodna pfilezitost.



Ptiloha ¢&. 11

Ve FE] né d raéba eurodrazb)’g

Byt 2+kk ve 4. NP bytového domu v obci Pribram, okres Pribram.

Jedna se o bytovou jednotku 2+kk ve 4, NP
bytoveého domu v obci Pitbram, ¢ast obce Pitbram
1, okres Pribram. Podlahova plocha bytu j= 37,50
m2 vietné piislusenstwi.

Lokalita: Riegrova 73, Pfibram
1.prohlidka: 28.7.2014 S:00
2.prohlidka: 7.8.2014 9:00

Drazebni misto
EURODRAZBY.CZ a.s.
Cimicka 780/61

Praha 8 - Cimice

181 00

Zahajeni drazby: 18.8.2014 14:00 v misté fyzické crazby

Podrobny popis

Bytové jednotka 2+kk se nachazi ve 4 nadzemnim peodlazi (3. patro) bytcvého domu. V byté je
obdélrikova predsin, koupelna, WC, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, pokoj. Vytapéni bytu je
ustredni z dalkového zdroje vE. teplé vody, dvere jsou napliove, okna plastova. K uzZivani bytu nalezi
maly sklep v suterénu domu. Bytovy diim je podskepeny (zvyseny suteren) @ ma 10 nadzemnich
podlad. Byla provedena vyména stoupacek, oprave a zatepleni fasady, zateplena strecha, opraveny
lodZie, nové vchodove dvere v¢. zvonkd, opraveny spolecné prostory s plastovymi okny, vytahy. Ddm
je napojen na veskeré dostupné inZenyrské sité. Ddm je montovany, panzlovy, zaklady domu jsou
betonové vcetné izolad proti zemni vihkosti, obvodové a vnitini stény jsou panelove, stropy jsou
Zelezobetonové prefa. Strecha je plocha, klempii'ské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného
plechu, schodisté je Zelezobetonové prefa a stupné jsou teracove.
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Prodej bytu 2+kk 39 m?

Riegrova, Pribram - Pribram |

599 000 K¢

Prodej v insolvenénim Fizeni. Svétly byt 2+kk v klidné &asti nedaleko centra mésta. Nachazi se v patém
patfe panelového domu s vytahem. Dim po revitaliazaci (fasada, okna, vytah, rozvody). Byt nabizi
neprichozi pokoje, koupelnu (umakartové jadro) s vanou a oddélené WC. Kuchyriska linka s plynovym

sporakem. Plastova okna, novy vytah. Plvodni stav, k rekonstrukci. Viyhled do zelené. SKleni koje.
Parkovani pfed domem.

Celkova cena:

Poznamka k cené:

1D zakazky:
Aklualizace:
Stavba:

Stav objektu:
Viastnictvi:
Umisténi objektu:
Podlazi:

Uzitna plocha:
Sklep:

599 000 K& za nemovitost,
véelné provize, véetné
poplatkd, véetné pravniho
servisu

prodej v insolvenénim
fizeni

NOB8157
12.01.2015
Panelova
Velmi dobry
Osobni
Centrum obce

6. podlazi z celkem 10
véetné 1 podzemniho

39 m?
v

Voda:
Topeni:
Plyn:
Odpad:

Telekomunikace:

Elektfina:
Doprava:
Komunikace:
Vybaveni:
Vytah:
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Dalkovy vodovod
Ustfedni datkové
Plynovod

Vefejna kanalizace



Pfiloha &. IV

SREAUITY.C2

Prodej bytu 2+kk 38 m?

Riegrova, Pribram - Pribram |

649 000 K¢

Nabizime k prodeji byt 2+kk v osobnim viastnictvi o velikosti 38m2.Byt se nachazi v panelovém domé v
1.patfe.Bytové jadro je zdéné, samostatna koupelna a WC.V roce 2010 probéhla rekonstrukce:zatepleno,
nova fasada, plastova okna, stoupadcky v plastu, novy plynovy méfic, nové vchodové dvefe a novy
vytah.K bytu naleZi sklepni kéje.Dalkové vytapéni.Celkova reZie bytu je cca. 4.200,-K¢& za mésic.Byt se
nachazi v blizkosti centra,nemocnice, $kola, $kolka, obchody. Orientace bytu jihovychod s vyhledem do
parku.

Celkova cena: 649 000 K& za nemovitost Plocha podiahova: 38 m?
Poznamka k cené: véetné provize RK, Sklep: v
pravniho servisu a DPH
Datum nastéhovani: 01.01.2013
1D zakazky: 124-N00207
Rok rekonstrukce: 2010
Aktualizace: 12.01.2015 -
Topeni: Ustfedni dalkové
Stavba: Panelova
Plyn: Plynovod
Stav objekiu: Velmi dobry
Odpad: Verfejna kanalizace
Viastnictvi: Osobni
Telekomunikace: Ostatni
Umisténi objektu: Sidlista
Elektiina: 120V, 230V
Podlazi: 1. podlazi z celkem 10
véetné 1 podzemniho Doprava: Viak, Silnica, MHD,
Autobus
UzZitna plocha: 38 m?

V okoli najdete:

Bus MHD: Pfibram, Nemocnice (131 m)
Viak: Pfibram (381 m)
Bankomat: Bankomat Ceskeé spofitelny (161 m)
Posta: Ceska podta, s.p. (261 m)
Lékama: Lékarna U sv. Jakuba (182 m)
Restaurace: Laguna Blue (75 m)
Obchod: Zabka (426 m)
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