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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva navratnosti investice vlozené do novostavby
bytového domu. Stejny objekt bude zasazen v Hradci Kralové a v Brné. V prvni fad¢ zjistime
vysi investice vlozené do novostavby bytového domu a Stanovime najemné pro jednotlivé
byty. Dale bude uceno, zda diskontované Cisté najemné ze vSech jednotek pokryje vydaje
spojené S vystavbou bytového domu. Stanovi Se doba navratnosti investice. Nasledné se
vypocte obvykla cena jednotlivych jednotek a ur¢i se suma za jejich prodej. Nakonec
vyhodnotime, zda je z hlediska dosazenych ziski vyhodnéjsi bytovy dim rozprodat po bytech
nebo byty pronajmout. Do vyhodnoceni také zahrneme, jak se 1isi vysledky v zavislosti na

umisténi domu ve zvoleném meste.

Abstract

This diploma thesis aims at the return on investment associated with construction of
a residential building in the cities of Hradec Kralové and Brno. As a first step, we calculate
the investment amount needed to construct the building and set the rent for each apartment.
Next, we determine whether discounted net rent from all residential units will cover
construction costs. Investment payback period will be then assessed. We also calculate market
value for each unit and a summarized value for selling all the units. Finally, we determine
which of the following scenarios leads to higher profits — selling the residential building unit
by unit versus renting the units. This evaluation will also take into account the results

difference based on chosen city.

Klicova slova
Investice, obvykla cena, najemné, byt, bytovy dim.
Keywords

Investment, market value, rent, flat, residential building.
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1  UVOD

Investice do novostavby bytového domu je zajisté velky krok. Vystavba takového objektu
v nevhodné lokalité¢ za nepfiméfenou cenu bude rizikova. Bydleni je zakladni lidskou
pottebou, ale zda lidé o byty budou mit zajem, zalezi na vice faktorech. Velky vliv bude mit
mira nezaméstnanosti vV dané lokalité, pfijem domacnosti, urokova vyse hypoték, dané a dalsi.
Proto se musi provést prizkum trhu — zda se ve vybrané lokalité s byty obchoduje, za kolik se
prodavaji nebo pronajimaji. Je tieba uvazit vice variant a urCit nejvhodnéjsi. Investor poté

zvaZi, zda je pro ngj investice vyhodna.

Tato diplomova prace se zabyva porovnadnim navratnosti investic spojenych s vystavou
a pronajmem novostavby, popf. jejim prodejem po bytech. Také zjistuje, jaky vliv na
investici ma vybér lokality. Bytovy diim je v prvnim pfipadé¢ umistén v Brné, méstskd ¢ast
Zaboviesky, a Vv druhém piipadé v Hradci Kralové, méstska ¢ast Prazské Predmésti. Bude
porovnana vyhodnost investic, a to jak na zdkladé¢ vybéru lokality, tak na zaklad¢ vybéru
investi¢niho scénafe.

V prvni fadé zjistime vydaj na postaveni bytového domu a vydaj na potizeni pozemku.
Dale stanovime ptedpokladané ptijmy z pronajmu jednotlivych byti a ur¢ime, zda tyto piijmy
pokryji vydaje spojené s investici. Soucasné se urci ndvratnost investice. Dal$i krok zahrnuje
vypocet obvyklé ceny jednotek a celkové sumy za prodej vSech bytd. Cilem této prace je
vyhodnotit, ktery scénaf je z hlediska dosazenych ziski vyhodnéjsi — rozprodani novostavby
po bytech, popi. pronajem bytovych jednotek. Do vyhodnoceni také zahrneme, jak se lisi

vysledky v zavislosti na umisténi domu v Brné a v Hradci Kralové.
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2  ZAKLADNI POJMY

V této Casti budou vysvétleny nékteré zakladni pojmy, které souvisi S touto praci

a budou dale pouzivany.

21 POZEMEK

Definuyme nyni pojmy pozemek a parcela. Pro ucely zakona ¢. 256/2013 Sb.,

0 katastru nemovitosti se rozumi:

,,pozemkem cdast zemského povrchu oddélena od sousednich cdsti hranici vzemni
jednotky nebo hranici katastrdalniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii

o v v ’ o Ve, o ¢ 1
pozembkii, popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkii “,

., parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni

v v 14 V7 ¢ 2
mapé a oznacen parcelnim cislem .

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., (zékon o oceniovani majetku) se pozemky cleni na:
,,a) stavebni pozemky,

b) zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné

nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d) “3

! Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 2 a)
2 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 2 b)

¥ Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonii (zikon o ocefiovani majetku) § 9

12



2.2 BUDOVA

Podle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti je budova: , nadzemni stavba
spojena se zemi pevnym zakladem, kterd je prostorové soustiedéna a navenek previziné

v . v . v vy rec 4
uzavrena obvodovymi sténami a stresni konstrukci “.

23 BYTOVY DUM

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, stavbou
pro bydleni mtze byt: ,, bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto iicelu urcena“.>® Byty tedy v bytovém domé

4

zastupuji vétsi cast podlahové plochy nez nebytové prostory.

24 BYT

Obcansky zakonik uvadi: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast

domu a podil na spolecnych Cdstech nemovité veci vzdjemné spojené a neoddélitelné.

“6 a dale: ,, Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro

7

Jednotka je véc nemovita.

nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytit nebo nebytovych prostoru “.

Spole¢né ¢asti nemovité véci maji slouzit spoleéné vSem vlastnikim jednotek.
Pozemek, na kterém je dim zfizen, je vzdy spole¢ny. Podily na spolecnych Castech jsou
urceny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byti

v domé, pokud neni ur&eno jinak.®
Pro ucely vyhlasky 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby se rozumi:

., bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné

technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu

vr o 7 v 9
uzivani urcen “,

4 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 2 1)

® Vyhlagka &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti uzemi § 2 a)
® Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik § 1159

7 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik § 1158 (2)

8 Zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik § 1160-§ 1162

® Vyhlaska 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 g)
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., mistnosti prostorové uzaviend cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem

, C o, 10
nebo konstrukci krovu a pevnymi stenami “,

., 0bytnou mistnosti cast bytu, kterd spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je
urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyn, ktera ma plochu
nejméne 12 m? a md zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrani a vytapéni s moznosti
regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna mistnost, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m®: u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obymé

, . o, y . oo w1l
mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m*.

25 PROSTOR SLOUZICI PODNIKANI

Obcansky zakonik jiz nedefinuje pojem nebytovy prostor, ale misto n¢j uvadi pojem
prostor slouzici podnikani — viz vynatek: ,, najem prostoru nebo mistnosti, je-li ucelem najmu
provozovani podnikatelské cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak
prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel najmu

‘. , v N I , \ Vs g N 12
V ndjemni smlouvé vyjadren (ddle jen »prostor slouzici podnikdani«) “.

2.6 PODLAHOVA PLOCHA

Pfiloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska) uvadi: ,, Podlahovou
plochou se rozumi plochy piidorysného rezu mistnosti a prostorii stavebne upravenych
K ticelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v vurovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se
nachazeji. Jednotlive plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén vcetné
jejich povrchovych uprav (napv. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostorii se
misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovad plocha vymezi jako ortogonalni priimét

v ’ ’ ’ . v 13
cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu “.

Podlahovou plochou se tedy rozumi plocha méfena u podlahy, kterou vymezuji vnitini

lice stén véetné omitek. U mistnosti, které povazujeme za pravouhlé (napi. s pidorysem tvaru

19 yyhlagka 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 h)
1 yyhlagka 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 i)
12 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2302

3 Priloha & 1 k vyhlasce & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocefiovaci vyhlaska) Priloha ¢.
1 bod 4.
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obdélniku nebo ¢tverce), métime rozméry uprostied protilehlych stén. Tim se vylouci rozdil
U naméfeni délky na zacatku a na konci mezi protilehlymi sténami. Do podlahové plochy bytu
se nezapocitavaji plochy okennich a dveinich vystupki a plocha nabytku vestavéného do zdi.
Zapocitavaji se arkyie a lodzie, vyklenky alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké a 2 m vysoké,
plocha zabrana kuchynskou linkou. Rozméry se zamétuji v metrech s piesnosti na centimetry
a plocha se uvadi v m* s piesnosti na dvé desetinna mista. Celkovéa podlahova plocha bytu
zahrnuje podlahové plochy vSech mistnosti a prostor, které tvoii pfislusenstvi bytu.
U nebytového prostoru je celkova podlahovéa plocha obdobné tvotfena podlahovou plochou

v sror 7 v ’ r 14
vSech prostor a prostor tvoticich pfislusenstvi nebytového prostoru.

2.7 PRISLUSENSTVI VECI A SOUCAST VECI

Definice prisluSenstvi véci je uvedena v Obcanském zakoniku: ,, Prislusenstvi véci je
vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné
s hlavni veci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci
prechodné odloucena, neprestiva byt prislusenstvim“.*> Piislusenstvi véci tedy ma byt trvale
uzivano s véci hlavni a patii stejnému vlastniku. U bytu jsou ptisluSenstvim vedlej$i mistnosti
a prostory urcené k vyuzivani spolecné s bytem. Piislusenstvi se tykaji stejna pravni jednani,

prava i povinnosti jako véci hlavni. 16

Definice soucasti véci z Obcanského zakoniku: ,, Soucdast véci je vse, co k ni podle jeji
povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti“.*" Sou&asti
pozemku jsou stavby na ném ziizené a rostlinstvo na ném vzeslé (napiiklad stromy).

Inzenyrské sitd jako vodovod, kanalizace a energetické vedeni nejsou souéasti pozemku. *®

Y“BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 2324

15 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 510

1 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 11

17 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 505
18 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 506—§ 509
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2.8 CENA AHODNOTA

Cena je penézni Castka, kterd je pozadovana, nabizend nebo skuteéné¢ zaplacena za
urcité zbozi nebo sluzbu. Penézni ¢astka je historickym faktem, at’ uz je ¢i neni zvetejnéna.
Cena muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou ji pfisuzuji jiné osoby. Je tfeba
rozliSovat mezi cenou a hodnotou, protoze kazdy pojem ma jiny vyznam. Hodnota neni
pozadovana, nabizend nebo skute¢n¢ zaplacend cena. Je to odhad. Hodnota vyjadiuje
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby ke dni odhadu hodnoty. Existuje vice druhti hodnot, ty

se od sebe 1isi definici a mohou byt vyjadieny jinymi ¢isly. 19

Cena zjiSténa

Nebo také ufedni ¢i administrativni. Je definovana v cenovém piedpise, kterym je
zékon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zékon o ocenovani
majetku). Je to cena, ktera je uréena podle zakona a neni to cena mimofadna ani cena

obvykla.?

Cena obvykla

Také cena trzni nebo obecna. Je to tedy cena, za Kterou si mizeme zbozi koupit nebo
ho prodat. Je definovana v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Majetek a sluzba
se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpusob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného,
popripadé obdobnéeho majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napriklad stav tisné prodadvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni

vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanad

¥ BRADAC, A. akol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. piepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 47

% BRADAC, A. akol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. piepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 47
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majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu

v . vy rore 21
vect a urcit se porovnanim “

Reprodukéni cena

Cena, za kterou by bylo mozno pofidit novou stejnou nebo porovnatelnou véc, bez
odpoctu opotiebeni a v dobé ocenéni. U staveb se zjistuje bud’ podrobnym polozkovym
rozpoctem (pracné), za pomoci agregovanych polozek nebo pomoci technicko-hospodaiskych
ukazatelii (nejcast&ji). Technicko-hospodaiké ukazatele uvadgji jednotkové ceny za 1 m?®

obestavéného prostoru a 1 m’ zastavéného prostoru raznych druht objek‘[ﬁ.22

29 ZIVOTNOST

Zivotnost stavby je chapana jako doba od jejiho vzniku do jejiho zchatrani. Po celou
dobu je provadéna bézna drzba a opravy. Zivotnost je tedy nejéastéji doba udavana v rocich

od zacatku uzivani stavby az do jejiho mezniho stavu uzivani. Pouzivame pojmy:

o Ptedpokladana Zivotnost — technicka zivotnost ¢i technické trvani stavby, délka zivota
stavby, pravdépodobna Zivotnost stavby.

o Ekonomicka Zivotnost — Je to doba od vzniku stavby az do jejiho hospodaiského
zéniku, tato doba byva kratS$i nez technickd Zivostnost stavby. Ekonomicky zéanik
stavby nastava Vv okamziku, kdy je vyhodnéjsi postavit stavbu novou, ktera bude
piinaset vyssi zisk.

Udrzbou stavby se rozumi provadéni &innosti za uéelem udrZet stavbu v provozuschopném

stavu. Spoé&ivé v pravidelnych kontrolach stavu objektu a v provadéni preventivnich zasaha. 2

2.10 NAJEMNE

Definice podle ob&anského zakoniku: ,, Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje

prenechat najemci vec k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli

. ;o 24
najemné “.

2L 74akon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakont (zakon o oceflovani majetku) §2 (1)

22 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 51

% BRADAC, A.a kol. Teorie ocenovani nemovitosti. 8. ptepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185-186
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Néjemné Ize stanovit pevnou penézni ¢astkou, nebo je v takové vysi, ktera je ve dne
a misté uzavieni smlouvy obvykld pro obdobny byt. Najemné se nejcastéji sjednava castkou
za jeden mésic. Pronajimatel s najemcem se dohodnou, které sluzby spojené s uzivanim bytu
zajisti pronajimatel. Najemce plati ndjemné pfedem na kazdy mésic, pokud se strany ve
smlouvé nedomluvily jinak. Spole¢né s najemnym plati najemce zalohy na sluzby, které

zajistuje pronajimatel.?

Najemné obvyklé

W

Definovano v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pfedstavuje najemné
dosazené pti poskytovani obdobné sluzby (najemného) v obvyklém obchodnim styku
vV daném misté ke dni ocenéni. Do vySe ndjemného se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti ani vliv zvlastni obliby. Obvyklé nijemné se urci

V)
porovnanim.”®

Hruby vynos z najemného

Penézni Céastka hrazena ndjemcem bytu. Nezahrnuje nezbytné sluzby, jako jsou
dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych ¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového
a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi kominti, ptipadné provoz V}'l‘[ahu.27
Cisty vynos z najemného

Vyjadfuje hruby vynos z ndjemného snizeny o naklady spojené s pronajimanim
nemovité véci. Tyto naklady jsou naklady pronajimatele a je to hlavné dan z nemovité véci,
pojisténi stavby, naklady na opravu a tdrzbu, za spravu objektu a odpisy. Dalsim nakladem
mohou byt vydaje na osvétlovani, vytapéni a tklid spolecnych prostor (n€kdy jsou to naklady

na nezbytné sluzby — nutno posoudit).?®

24 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2201
25 7akon &. 89/2012 Sb., obdansky zékonik § 2246—§ 2251

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 265

2’ BRADAC, A. akol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. ptepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 266

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
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3 NAVRATNOST INVESTICE

Uskute¢nénim investice ocekavame jisty financni prospéch. Pozadujeme, aby se nam
investovana Castka vratila, a dale jsme dosahli ur¢itého zisku. Vzdy je nutné zvazit vyhody

a nevyhody projektu, do kterého zamyslime investovat.

3.1 INVESTICE

Investici rozumime vynalozeni urcitého objemu financnich prostiedki, ktery
Vv budoucnu ptfinese vlastnikovi ekonomicky prospéch ve formé penéz. Penézni piijmy
Z investice jsou tvoteny hlavné ziskem po zdanéni a odpisy. Pro kazdou investici jsou dilezita

tf1 zakladni hlediska, ktera musime uvazovat, a to:

o jaky bude oc¢ekavany vynos z investice,
o jaké je ocekavané riziko investice,

o jaky bude o¢ekavany dopad na likviditu podniku.

Investiéni rozhodovani podniku fesi dva zakladni problémy: kdy a kolik ma podnik investovat

a do jakého investicniho projektu. Kazda investice S sebou nese i urcita rizika.?

3.2 RIZIKO

Riziko je chapéano jako nebezpeci, kdy se dosazené vysledky (vynosy) budou lisit od
vysledkti ocekavanych (piedpokladanych). Chranit se proti riziku lze dvéma zpusoby. Jeden
zpusob piedstavuje eliminaci rizika, tzn. odstranéni pfic¢in jeho vzniku. Tento ptistup k riziku
je oznacovan jako ofenzivni a vyskytuje se jen vyjimeéné. Druhym zplsobem ochrany je
redukce neptiznivych dasledkl rizika na ptijatelnou miru. Jednd se o defenzivni pfistup

k riziku a je Castéj$i. Nékteré z vyuzivanych zpisobid ochrany jsou:

o volba pravni ochrany podnikéni,
o stanoveni rizikovych mezi (napf. pro zadluZenost, pokles ceny, efektivnosti

investic),

» REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 101-103
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o diverzifikace rizika (rozlozeni rizika — geografické, z hlediska dodavateld
a odbératell, rozsiteni vyrobniho programu),

o flexibilita podnikéni bez velkych nakladt (malé fixni naklady, zvoleni vhodné
technologie),

o rozdéleni rizika na n€kolik ucastnikq,

o presun rizika na jiné subjekty,

o pojisteni,

o etapova ptiprava a realizace projektu,

o tvorba rezerv v podniku.®

Riziko posuzujeme podle toho, jaky dopad bude mit na vynosnost investice. Za
podstoupeni rizika investor pozaduje kompenzaci, kterou je vynosnost na pozadované urovni.
Pozadovana vynosnost se sklada ze dvou sloZek: bezrizikové vynosnosti (redlna vynosnost
a vliv inflace, ktera pro investora pfedstavuje minimalni riziko) a z rizikové prémie. Cim je
podstupované riziko vyssi, tim investor pozaduje vyssi vynosnost. Riziko lze promitnout do

hodnoceni efektivnosti investic. NejCastéji pouzivané zptsoby jsou:

o Uprava diskontni sazby — &im vys§i riziko investiéniho projektu, tim se voli
vys§i diskontni sazba.

o Stanoveni rizikovych tifid — uprava diskontni sazby podle kategorie investic
(druhu investic).

o Metoda koeficientu jistoty — uprava penézniho toku Vrozmezi hodnot O-1.
S vyssi hodnotou ocCekavame vyssi jistotu penéznich toki. V piipadé pouziti
koeficientu jistoty se pené¢zni piijmy diskontuji pomoci bezrizikové urokové
miry.

o Ostatni technické postupy — analyza citlivosti, simula¢ni analyza a technika

, . 31
rozhodovacich stromu.

vvvvvv

nejobtiznéj$i — podle nich je rozhodnuto o vyhodnosti investiéniho projektu. Pfijmy bude

ovliviiovat zejména vyvoj cen, inflace a délka ¢asového obdobi.

% REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 103-106

81 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 103-108
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3.3 EFEKTIVNOST INVESTICNIHO PROJEKTU

Pro stanoveni efektivnosti penéznich investic v trzni ekonomice jsou nejpouzivané;si

tyto metody: a) Cista soucasna hodnota,
b) vnitfni mira vynosu,
c¢) doba navratnosti.

Prvni dv€ metody jsou teoreticky presnéjs$i a moderné;jsi, posledni je v praxi asto pouzivana,

. v . . , . Low . 32
i kdyZ je charakterizovana jako mén& vhodna.®

3.3.1 Cista sou¢asna hodnota

Respektuje faktor ¢asu pomoci diskontniho poc¢tu. Teoreticky se jedna o nejptfesnéjsi
metodu pro investi¢ni rozhodovani. Cista sou¢asna hodnota (CSH) v absolutni vy3i vyjadiuje
rozdil mezi aktualizovanou hodnotou penéznich piijmu z investice a aktualizovanou hodnotou
kapitalovych vydaji na investici. Aktualizovana hodnota je vlastné diskontovany penézni tok.
CSH piedstavuje rozdil mezi kapitdlovymi piijmy a kapitidlovymi vydaji. Veskeré penézni
vydaje vynalozené na investici, jejichz navratnost je del§i nez jeden rok, predstavuji

kapitalové vydaje. Cista souc¢asna hodnota je vyjadiena vzorcem:

N
y 1
CSH = E P,L————-K,
(140
n=1

kde CSH ... Cista soucasna hodnota investi¢ni varianty,
Pn ... penézni piijem v jednotlivych letech zivotnosti,

i ... urok (pozadovana vynosnost),

n ... Jednotlivé roky Zivotnosti,
N ... doba zivotnosti,
K ... kapitalovy vydaj.

Varianty s &istou sou¢asnou hodnotou (CSH) vyssi nez 0 jsou pfijatelné, zvysuji trzni hodnotu

podniku o &astku isté soudasné hodnoty. Varianta, kdy CSH = 0, pfinasi pfijem ve vysi

%2 VALACH, Josef. Financni Fizeni podniku. 2. aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, 1999, 324 s. ISBN 80-
861-1921-1. Strana 187-188
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tirokd, ale nezvy$uje hodnotu podniku. V piipadé CSH mensi neZ 0 je investiéni projekt

nepfijatelny, piijeti by snizovalo trzni hodnotu podniku.®

Investi¢ni varianty se nc¢kdy hodnoti indexem ziskovosti (rentability). Jedna se
0 pomérovy ukazatel, ktery vyjadiuje vztah mezi aktualizovanymi penéznimi piijmy a vydaji
investice. Index ziskovosti [ se vypocte:
1
(1+i)"
K )

1P
I =

kde vyznam symbold je stejny jako ve vzorci pro Cistou soucasnou hodnotu. VSechny
varianty, u kterych je index ziskovosti vys§i nez 1, jsou pfijatelné. Za nejvhodngjsi
povazujeme variantu s nejvyssim indexem. Pokud zdroje financovani neumoznuji piijmout
vSechny projekty s kladnou c¢istou soucasnou hodnotou, je doporucovdno pouzit index

ziskovosti.®* %

3.3.2 Vnitini mira vynosu

Vyznamové shodnd s pojmy: vnitini vynosové procento, mira vynosnosti diskonto-
vaného penézniho toku. Je to takova urokova mira, pii které se kapitdlové vydaje na investici
rovnaji soucasné¢ hodnoté penéznich pifijmid z investice. Vnitini vynosové procento
predstavuje takovou vysi trokové miry, ktera vyhovuje rovnosti tohoto matematického

vyjadieni:

N
K—ZP !
S At
n=1

kde vyznam symboli je stejny jako ve vzorci pro Cistou sou¢asnou hodnotu. Vnitini vynosové
procento vyjadiuje &istou soucasnou hodnotu s takovou trokovou mirou, aby CSH = 0.
Konkrétni hodnotu lze zjistit pomoci linearni interpolace:

CSH,,

VVP =i, + %
CSH,, + CSH,

(iv - in) ’

% VALACH, Josef. Financni Fizeni podniku. 2. aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, 1999, 324 s. ISBN 80-
861-1921-1. Strana 188

% VALACH, Josef. Financni Fizeni podniku. 2. aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, 1999, 324 s. ISBN 80-
861-1921-1. Strana 188

% REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 146,152
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kde VVP ... vnitini vynosové procento,
Iy ... Vy$8i trokova mira,
CSH,, ... ¢istad soucasna hodnota pfi niz§im uroku v absolutni hodnot¢,

A4

CSH, ... ¢ista souCasna hodnota pti vy$$im tiroku v absolutni hodnoté.

Pfi vybéru investi¢nich variant vedou metody Cisté souc¢asné hodnoty a vnitiniho vynosového
procenta vétSinou ke stejnym vysledkiim. Zakladnim problémem je realnost jejich vstupnich
udaji, napt. stanoveni ocekdvanych penéznich pfijmi z investice. Obé metody respektuji

faktor ¢asu a dobu ptijmu, tim zptesiuji ivahy o efektivnosti jednotlivych projektfi.36

3.3.3 Doba navratnosti

Jedna se o tradi¢ni metodu hodnoceni efektivnosti investi¢nich variant. Je to metoda
V praxi velmi Casto pouZivand, ale z teoretického hlediska méné vhodna. Doba navratnosti
vyjadiuje pocet let, za ktery se kapitalovy vydaj investice splati penéznimi pfijmy z investice.

Zakladni vzorec pro vypocet:

DN = K
=7
kde DN ... doba navratnosti,
K ... kapitalovy vydaj,
Z ... prumérny roc¢ni zisk z investice.

Vzorec vypocétu nebere v uvahu ¢asovou hodnotu penéz. DalSim nedostatkem je fakt, Ze
nejsou zohlednény dalsi pfijmy Vv ¢asovém rozmezi od doby navratu po konec Zivotnosti

projektu. Pfesto se pouzivé jako doplitkovy ukazatel.*’

3.4 DRUHY INVESTIC

V dnes$ni dobé se vyskytuje velké moznosti investi¢nich pfilezitosti a forem

zhodnoceni volnych finan¢nich prostiedkt. Existuji varianty od relativné bezpeénych po

% VVALACH, Josef. Financni Fizeni podniku. 2. aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, 1999, 324 s. ISBN 80-
861-1921-1. Strana 190-192

8" REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 145
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rizikové, kazdd znich méd své vyhody i nevyhody. Investovat lze do akcii, dluhopist,

podilovych fondl, komoditnich trhti, drahych kovii, cizich mén, nemovitosti, atd.

Pod pojmem akcie rozumime cenny papir, kterym majitel ziska podil na majetku
akciové spoleCnosti. Majitel akcie ma pravo na podil ze zisku, ktery se vyplaci formou
dividend. Cena akcie je urCovana vysledkem hospodaieni a ocekdvanym vyvojem firmy. Pfi
obchodovani vznikaji potencidlni rizika pro investora, napf.: trzni riziko (riziko ztraty ze
zmény trznich cen), mé€nové riziko (pii obchodovani v cizi méné), inflaéni riziko (spociva
Vv trvalém znehodnoceni penéz), likvidacni riziko (cenné papiry nebude mozné v dohledné

dob¢ ptevést zpét na penize).38

Dluhopisy piedstavuji formu zavazku, u kterého je dluznik povinen zaplatit vétiteli
vyptjcenou ¢astku navySenou o vynos pro vétitele. RozliSujeme dva hlavni druhy dluhopist —
statni dluhopisy (dluZznikem je stat) a dluhopisy korporatni (dluznikem je firma). Statni
dluhopisy investorovi obvykle pfinaSeji niz8i vynos, protoze stat je povazovan za
davéryhodného dluznika. Korporatni dluhopisy maji rtiznou miru rizikovosti, od ¢ehoz se

odviji velikost troka.*

V posledni dobé nabyvaji na diilezitosti investice do komoditnich trhti a drahych kovi.
Rozlisujeme ¢tyfi hlavni skupiny komodit — energetické (ropa, zemni plyn, topny olej
a elektricka energie), pramyslové (hlinik, méd’, olovo, nikl, cin a zinek), zeméd¢lské (pSenice,

kukufice, kéva, kakao, bavlna a cukr) a drahé kovy (zlato, stfibro, platina).*’

Investice do nemovitosti je povazovana za dlouhodobou. Je potfeba brat v uvahu
potencial nemovitosti, ktery je urCen zejména pravidelnym vynosem z prondjmu a ristem
ceny nemovitosti. Dulezita neni pouze samotna nemovitost, ale velkou roli hraje lokalita,

ve které se nemovitost nachazi.

%8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-01-22]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-
do-investovani-do-ceho-investovat.html

% Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-01-22]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-
do-investovani-do-ceho-investovat.html

“ Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-01-22]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-
do-investovani-do-ceho-investovat.html
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3.5 REALITNI TRH

Trh je soustava, ve které na sebe plisobi prodavajici a kupujici, coz vede ke stanoveni
cen a mnozstvi vyrobkl a sluzeb. Aby trh mohl byt povazovan za dokonale konkurencni,

musi splilovat tyto pozadavky:

o Velké mnozstvi prodavajicich a nakupujicich,
o dokonala informovanost nakupujicich,

o homogenni produkt,

o Volny vstup na trh a vystup z n¢;j,

o nhulové naklady na zménu dodavatele.

Pokud neni néktera podminka splnéna, méni se trh v nedokonale konkurenc¢ni. Realitni trh

chapeme jako nedokonale konkurencni, protoze uspokojive lze splnit pouze tyto podminky:

o Velké mnozstvi prodavajicich a kupujicich,

o Volny vstup na trh.
Zakladni charakteristika pro trh s nemovitostmi je:

o Jedine¢nost (prodavaji se rizné nemovitosti, i obdobné se odlisuji v nékterych
prvcich),
o nepfemistitelnost,

o dlouhodobé aktivum.
Realitni trh Ize rozc€lenit na nasledujici segmenty:

o pozemky,
o reziden¢ni komodity,

< L4l
o komeréni komodity.

Pozemky

Pozemky jsou obecné stabilni komodita, nepodléhaji vyznamnym vykyvim poptavky
a nabidky. Jsou specifické v tom, ze jich je omezené mnozstvi. Rozloha plidy je konecna
anelze ji zvétSovat. Pida neni homogenni, 1i§i se v kvalit¢ 1 v poloze. Zména poptavky
nemuize vést ke zméné nabidky, ale pouze ke zméné ceny. Faktory ovliviiujici cenu pozemku

pro reziden¢ni vystavbu:

“t SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi.
Prednésky z akademického roku 2013/2014.
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o lokalita,

o dostupnost a umisténi inzenyrskych siti a technicka infrastruktura,

o uzemn¢ planovaci dokumentace (moznost vystavby uréitého druhu
nemovitosti),

o velikost pozemku (fadovy rodinny dém 200-400 m’, samostatn& stojici
rodinny dim 500—2000 m? a dalgi).*?

Rezidenéni nemovitosti

Mezi reziden¢ni nemovitosti patfi rodinné domy, byty, objekty k rekreaci (rekreacni

chalupa, rekreacni a zahradkaiska chata). Faktory ovliviiujici cenu reziden¢nich nemovitosti:

o lokalita,

o dostupnost a umisténi inzenyrskych siti a technicka infrastruktura,

o uzemné planovaci dokumentace (moznost vystavby ur€it¢ho druhu
nemovitosti),

o Velikost bytu nebo rodinného domu (varianty 2+1, 2+kk jsou preferovany

u byta; varianty 3+1, 4+1 u rodinnych domu).

Poptavku po rezidencnich nemovitostech ovlivituji hlavné piijmy domacnosti, nezamest-
nanost, vySe uroki u hypoték, pocet obyvatel, zivotni styl, dan¢, ptispévky na bydleni
a prispévky na stavebni spofeni. Nabidku reziden¢niho bydleni ovlivituje cena pozemk, ceny

prace a stavebnich materiald, vy$e dani, nabidka financovani bydleni.**

Komeréni nemovitosti

Mezi komer¢ni nemovitosti patii administrativni objekty (kancelarské prostory),
hotely, najemni domy s nebytovymi prostory, obchodni komplexy (kavarna, obchody,

restaurace a dalsi).

Nabidka a poptavka

Poptavka je ochota a schopnost spotiebitelli kupovat statek nebo sluzbu za urcitou
cenu. Urcuje, kolik statkli bude poptavano pii jednotlivych cendch. Poptavkova kiivka klesa

zleva doprava — jedna se o zakon klesajici poptavky. Cim je vy3si cena, tim se snizuje pocet

“2 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi.
Prednésky z akademického roku 2013/2014.

* SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi.
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kupujicich. Pokud cena klesa, stava se pro kupujici atraktivnéjsi, motivace ke koupi roste,
a proto roste i poptavané mnozstvi. Rist poptavky na realitnim trhu je podminén ristem poctu
obyvatel, snizenim dani, snizenim trokovych sazeb, zvySenim pifijmi. Naopak pokles
poptavky je zpisoben zvySenim dani z pozemkd a budov, zvySenim nezaméstnanosti,

’ v ’ , ’ 44
zvySenim urokovych sazeb.

Nabidka predstavuje mnozstvi statkil, které prodavajici dobrovolné nabizi za urcitou
cenu. Nabidkova ktivka stoupa zleva doprava — jedna se o zakon rostouci nabidky. Cim je
vys$si cena, tim roste pocet prodavajicich. Rist nabidky na realitnim trhu zptisobuje naptiklad
snizeni dani ze zisku, sniZeni urokovych sazeb, zlevilovani stavebnich technologii. Pokles
nabidky souvisi se zvySenim ceny stavebnich materiali, zvySovanim mezd pracovniki,

nevhodnym poc&asim, zvy$enim dani, zvy$enim urokovych sazeb.*

Nabidka byt na trhu je tvofena hlavné¢ byty uvolnénymi (stavajicimi) a nové
postavenymi. Nabidkova kiivka byt je rozdilna u kratkého, stfedné¢ dlouhého a dlouhého
obdobi. V kratkém obdobi je kiivka svisla a nabidka je cenové neelasticka. Vystavba novych
byt je Casov€é naro¢nd, proto pii zvysené poptavce pouze rostou ceny bytll a neni mozné
Vv kratkém ¢asovém horizontu poskytnout nové. Ve stiedné¢ dlouhém obdobi lze na zvySenou
poptavku reagovat napt. nastavbou, rekonstrukci, zménou uzivani. V dlouhodobém obdobi je

mozné realizovat vystavbu novych byt a kiivka nabidky ma mirné rostouci sklon.

Investice do nemovité véci byva zpravidla dobrou volbou, investor ale musi realné zvazit
jeji navratnost. Investice do bytu ¢i bytového domu neni bezrizikova. Koupé ¢i vystavba
takového objektu v nevhodné lokalité nebo za nepfiméfenou cenu muze byt v konecném
dasledku ztratova. Dilezitou roli hraje zplisob vypoctu vynosu, ktery je urCovan mistnim

trhem.

* SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi.
Prednasky z akademického roku 2013/2014.

** SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi.
Prednésky z akademického roku 2013/2014.
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4  METODY OCENENI

Mezi tii zékladni metody ocenéni nemovité véci patii porovnavaci metoda, prijmova
(vynosova) metoda a metoda nakladova. Za nejdulezitéj$i obvykle povazujeme metodu

porovnavaci.

41 NAKLADOVA METODA

Vystup této metody — nakladova hodnota stavby — vyjadiuje naklady na vystavbu nové
stavby upravené o znehodnoceni, které piedstavuje piipadné rozdily stavu mezi novostavbou
a stavbou ocenovanou. Vychozi hodnota je odhad ceny, za kterou by bylo mozno v soucasné
dob¢ pofidit shodnou stavbu nebo stavbu shodnych parametrii. Nejcastéjsi zpisoby zjisténi

vychozi hodnoty stavby podle skute¢né dosahovanych nakladti v daném obdobi jsou:

o Individualni cenova kalkulace,
o podrobny polozkovy rozpocet,
o metody agregovanych polozek,

o propocet ceny.

Zjisténi vychozi hodnoty Ize dale provést podle cenového predpisu, bodovaci metodikou a na
zékladé obytné plochy.*” Nakladovou hodnotu stavby ziskdame sniZenim vychozi hodnoty

0 opotiebeni a piipadné znehodnoceni stavby.

4.1.1 Individualni cenova kalkulace

Vyhodou individualni cenové kalkulace je piesné stanoveni ceny na zakladé pouzitych
stavebnich konstrukei, jejich druhu a vyméry. Za nevyhodu lze povazovat velkou pracnost
vypoétu. VSechny vstupni tdaje musi byt definovany s ohledem na pouzity technologicky
postup a technické parametry. Cena se vypocita z vlastnich nadkladi a poZzadovaného zisku
dodavatele. Individualni cenova kalkulace vyuziva pfedem zvoleného kalkula¢niho vzorce.

Ve stavebnictvi je nejéast&ji pouzivany*®:

“" BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 99

“ BRADAC, A. akol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. piepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 130-132
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o Ptimé naklady
o Pfimy material
o Ptimé mzdy
o Ostatni ptimé naklady
o Stroje
o Neptimé naklady
o ReZie vyrobni
o RezZie spravni
o Zisk

= Cena celkem (soucet vsech polozek)

Ptimé naklady se stanovuji pomoci norem spotieby materidlu (material spotfebovany
na zakadzku), vykonovych norem vyrobnich délnikd (mzdy pracovniki bez socidlniho
a zdravotniho pojisténi) a vykonovych norem stroji (ndklady na provoz a udrzbu). Mezi
ostatni pfimé naklady patii odvody do fondu socialniho a zdravotniho pojisténi a dopravni
naklady. Nepiimé ndklady jsou takové, které nelze pfesné vycCislit na konkrétni praci.
Stanovuji se pomoci prirazek k pfedem zvolené zakladné. Rezie vyrobni pfedstavuje naklady
na palivo, energii a material souvisejici s fizenim, ndjemné, odpisy investicniho majetku,
pojistné a dalsi. Tyto naklady vznikaji pti realizaci vyroby. Rezie spravni je tvofena naklady
na fizeni podniku a jeho spravu. Zisk se stanovi podle pozadavki podniku nebo situace na

trhu. Zisk by mél zahrnovat i vliv inflace.*

4.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Cilem podrobného polozkového rozpoctu je stanoveni presné ceny stavebniho objektu.
Rozpocet obvykle obsahuje zakladni naklady, coZ jsou polozky hlavni stavebni vyroby
(HSV), ptidruzené stavebni vyroby (PSV) a montaznich praci; dale vedlejsi naklady
a kompletacni ¢innosti — Vviz obrazek 1. Rozpocet obvykle zahrnuje nasledujici polozky:
stavebni nebo montdZzni prace, material ve specifikaci, pfesun hmot. Pro sestaveni
polozkového rozpoctu potiebujeme projektovou dokumentaci (z ptipravy vystavby, z prubéhu
vystavby nebo skute¢ného stavu). Z jednotlivych polozek projektové dokumentace se sestavi

vykaz vymér. Nasledné se polozky oceni jednotkovymi cenami z cenovych katalogli. Ocenéni

“ BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 130-132
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provede zvlast' investor pii ptipravé vystavby a zhotovitel v cenové kalkulaci nabidky.
Zakladni naklady se ziskaji soucinem vymeéry a jednotkové ceny polozky. Také se u kazdé
polozky vypocita jeji hmotnost pro vypocet piesunu hmot. Déle se ur¢i ceny subdodavek,
vedlejSich ndkladl a nakladi na kompletacéni ¢innosti. Vysledkem je kryci list rozpoctu

stavebniho objektu se zékladnimi udaji a vyslednou rozpo&tovou cenou.>

~

.
Zakladni
naklady
- zafizeni

Stavebnl Montazm stavenisté

- provozni
vlivy

-Gzemni vlivy
-dopravni
naklady
-jiné
smluvené

vedlejsi
] Jednotkova \ naklady
vykazy vymér
cena ~—

N S
-

O

Vedlejsi
naklady

Jednotkova
cena

vykazy vymér ]

Obrdazek 1: Slozeni rozpoctu.
4.1.3 Metody agregovanych polozek

Agregovand polozka je slouceni vice stavebnich praci v ucelenou stavebni konstrukei.
Rozsah praci, dodavek a materialu je uveden v popise polozky. Jedna se o rychlé a pomérné
ptresné urceni ceny. Metoda nevyzaduje podrobny rozbor vymér stavebnich praci, je ale tieba

, velr s , . 51
znat pouzité materidly a stavebni konstrukci.

4.1.4 Propocet ceny

Jedna se o jednoduchou, ale méné piesnou metodu. Z katalogu technicko-

hospodaifskSIch ukazatelil (také THU) se zjisti jednotkova cena pro dany typ objektu.

vvvvvv

% MARKOVA, L., Ceny ve stavebnictvi — privodce studiem predmétu. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2006. 123 s. Strana 77, 78, 87

' BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 135
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indexem. Soufinem vymeéry objektu a jednotkové ceny se urci jeho reprodukéni cena. Je
nutné vypocitat pouze obestavény prostor, zastavénou plochu nebo jiny charakteristicky

. 52
rozmér stavby.

4.2 PRIJMOVA METODA

Vynosova hodnota — vystup piijmové metody — piedstavuje soucet odtrocenych
budoucich piijmi z nemovité véci. Zjistuje se z dosaZzeného ro¢niho ndjemného nemovité
véci, které je snizené o naklady souvisejici s provozem. Mezi tyto ndklady se fadi odpisy,
sprava objektu, primérna ro¢ni udrzba, pojisténi, dan z nemovité véci a ptipadné dalsi
naklady. Pokud je Cisty vynos z nemovité véci trvaly (na neomezenou dobu) a konstantni, pak

Ize vynosovou hodnotu vypocitat takto:

zisk z ndjmu nemovistosti za rok
V =

urokova mira za rok

Jde vypocet tzv. vé&Ené renty. V piipade, Ze pfijmy nejsou konstantni nebo jsou jen na

omezenou dobu, pouzije se slozitéjSich vztahi.*®

Vynosové ocenéni vychazi z casové hodnoty penéz. Je ddno vSemi ocekavanymi
budoucimi vynosy, které jsou diskontované ke dni ocenéni. Urceni budoucich vynost je

slozité a ovlivituji ho rtizné okolnosti. Obecny vzorec vypoctu vynosové hodnoty vypada

nasledovné:
Sz
=)
t=1

kde C, ... vynosova hodnota,

n ... pocet let, ve kterych bude dosahovano vynosii,

t ... 1ok, ze kterého je pocitan vynos,

Z; ... Cisty vynos ptredpokladany v roce t,

i ... setinna Grokova mira.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 136
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Varianta vzorce pro konstantni vynosy, ale po omezenou dobu:
c a1+"-1
=Z4k—,
v (14D *i

kde vyznam symboli je stejny jako pro predchéazejici obecny vzorec.>

4.2.1 Vynosy

Vynos z nemovitych véci se odviji od najemného. Jedna se o najemné, kterého by bylo
mozno realn¢ dosahnout pii pronajmu vSech prostor. Je velmi pravdépodobné, Zze vSechny
prostory nebudou pronajaty po cely rok, naptiklad kviili zméné najemnikt. Tato skutecnost se
mize zohlednit pfimo ve vynosech nebo procentem z vynosi v nakladech. Na vysi

dosaziteIn¢ho najemného piisobi fada faktort:
U bytt:

o Obec: velikost, vyznam, Groven vynost a cen v obci, pracovni ptilezitosti ¢i procento
nezameéstnanosti.

o Cast obce: poloha vii¢i centru, mira hluku, umisténi v klidové z6ng, obytné nebo
pramyslové oblasti, sloZzeni obyvatelstva, ob¢anska vybavenost (obchody, Skoly,
utady).

o Vlastni objekt: poloha budovy vobci, mira hluku, skladba obyvatel objektu,
vzdalenost zastavek MHD, dostupnost vefejné dopravy, pristup a piijezd k objektu,
moznost parkovani.

o Samotny pronajimany byt: umisténi v domé (podlazi), vytah, vybaveni a stav bytu,

poloha bytu viéi svétovym stranam, ptisluSenstvi bytu (sklep, balkon, terasa, lodzie).
U maloobchodnich prodejnich prostor:

o Velikost a vyznam obce, poloha vzhledem k pohybu a koncentraci chodci, vzdalenost
od zastavek MDH, vzdalenost obchodu od uli¢ni fronty.

o Pfitomnost dalsich obchodd v ulici — u osamélych, izolovanych obchodii jsou
predpokladany nizsi trzby, pokles trzeb i1 na ulici kolmé na obchodni.

o Umisténi v domé — nejvyhodnéjsi je prvni nadzemni podlazi ptistupné ptimo z ulice.

o Parkovani pfed obchodem.

* BRADAC, A. akol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 286
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o Skladovaci prostory piislusejici k obchodim se Casto pronajimaji za niz8$i najemné

o . , N w7 Lo r 55
(zejména pokud jsou neumérné vetsi ve srovnani s plochou obchodniho prostoru).

4.2.2 Naklady

Cisty vynos z nidjemného vyjadiuje hruby vynos z nidjemného snizeny o naklady
Spojené s pronajimanim nemovité véci (naklady pronajimatele). Zejména se jedna o dan
z nemovité véci, pojisténi stavby, naklady na opravu a udrzbu, za spravu objektu a odpisy.
V piipadé€ ocenovani podle vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska) se naklady uvazuji

ve vy3i 40 % z dosazeného roéniho najemného a dale jsou snizeny o ndjemné z pozemku.>®

Daii z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci upravuje zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci;
predmétem dané jsou pozemky, stavby a jednotky. Dan z pozemkil se plati za pozemky na
tizemi Ceské republiky evidované v katastru nemovitosti. V zakoné jsou vyjmenované
pozemky, ze kterych se neplati dané. Pfedmétem dané ze staveb a jednotek je zdanitelna
stavba a jednotka nachézejici se na izemi Ceské republiky. Zdanitelnou stavbou se rozumi
budova podle katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb., nebo inzenyrska stavba dle piilohy
zékona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Predmétem dané€ ze staveb a jednotek neni

budova, ve které jsou jednotky.”’

Pojisténi stavby

Odtvodnénym nakladem na dosazeni vynosu je pojistné, jde o pojisténi zivelné skody
a pojisténi odpovédnosti vlastnika nemovité véci za ptipadné Skody. Pojisténi se vztahuje na
odpovédnost pojisténého za $kodu zpusobenou tfeti osobg, ktera vyplyva z jeho vztahu

..« .58
kK nemovité véci.

** BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 302—303
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Opravy a Gdrzba

Do této kategorie jsou zahrnuty naklady na opravu a udrzbu objektu za jeden rok.
Primérné naklady u budov ro¢né ¢ini ptiblizné 0,5-1,5 % z reprodukéni ceny stavby (tj. ceny

bez odpodtu opotiebeni). Je tieba brat v tivahu souasny stav objektu.*®

Sprava objektu
Pro bezproblémovy chod objektu je nutné zajistit zejména tyto ¢innosti:

o Jednani s ndjemci, sjednavani ndjemnich smluv, prohlidky objektu, feSeni vypovédi.
o Vybirani najemného nebo vymahani ndjemného a s tim spojenych nakladd.

o Zajisténi firem pro udrzbu a opravu objektu.

o Jednani s ufady, pojisStovnou, piipadné dal§imi institucemi.

o Vyplihovani daitového pfiznani a platba dan¢.

Vsechny tyto ¢innosti mize provadét vlastnik nebo sjednana externi firma. Naklady se
orientacné¢ pohybuji kolem 5 % u bytovych jednotek a 10 % u nebytovych prostor

Z vybraného nétjemného.60

Amortizace (odpisy)

Odpisy jsou takova penézni ¢astka, kterou vlastnik kazdoro¢né¢ uklada, aby si na konci
zivotnosti stavby mohl pofidit novou nebo celkové zrekonstruovat starou. Pti linedrnich
odpisech je to reprodukéni hodnota stavby vydé€lena jeji Zivotnosti. U vynosové hodnoty
uvazujeme uroceni uklddané castky slozenym trokovanim. V takovém piipad¢ se vyse

amortizace vypocte podle vzorce:

C*i
X = =1
kde X ... Castka, kterou je tteba kazdoro¢né ukladat na sloZené Grokovéani,
C ... reproduk¢ni cena,
i ... setinna trokova mira,
q ... urocitel; g =1 +1,
n ... dal3i doba trvéani stavby.®

% BRADAC, A.a kol. Teorie ocenovani nemovitosti. 8. piepracovane a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 306

% BRADAC, A. akol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. ptepracovane a doplnéne vydani. Brno:
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43 POROVNAVACI METODA

Tato metoda vychazi z porovnani ocefiovaného objektu se stejnymi nebo obdobnymi
objekty, v minulosti prodanymi. Porovnani je bud’ ptimé (tj. pfimo mezi prodavanymi
a ocenovanym objektem) nebo nepiimé (z cen a tdaju o prodavanych objektech je vytvoren
zakladni, standardni objekt a ten je poté porovnavan s oceiovanym — vhodné pro opakované
pouziti).*

Nemovité véci nejsou piemistitelné a jejich cena je zavisla na poloze. Proto je tfeba
porovnavat objekty ve stejnych nebo podobnych lokalitdich. Stavby byvaji riznorodé, lisi se
velikosti, vybavenim, materialem, technickym stavem. Pravé odliSnost srovnavanych objektl
se projevuje na cené. Proto se pii porovnavaci metodé pracuje s koeficienty odlisnosti, které

zformuji index odlinosti.*®

Koeficient odlisnosti (také nazyvan multiplikacnim koeficientem) je jeden cenovy
faktor, ktery zohlednuje odlisnost dvou objekti (ocefiovaného a srovnavaciho). Je to
bezrozmérné ¢islo. Koeficienty byvaji oznacovany Ki, Ky, ... ki, ko, .... Kazdé kritérium
odlisnosti ma jeden koeficient. Index odliSnosti zohledniuje odliSnost vice kritérii (vlastnosti)
nemovitosti. Je to funkce vice koeficientti odliSnosti. Jedna se o bezrozmérné ¢islo. Index
odlisnosti srovnavaciho objektu Is vyjadiuje, kolikrat je cena (jednotkova cena) srovnavaciho

objektu vyssi nez cena ocenované¢ho objektu. Vypocita se pomoci vztahu:

TG
S1 — )
TC,
kde TCs; ... trzni cena srovnavaci nemovitosti ¢. 1,
TCo ... trzni cena ocefiované nemovitosti.

Indexovana trzni cena ITCs; (cena jiz upravena indexem odliSnosti na cenu oceniované¢ho

objektu) se vypocte:

TCsq

Is1

ITCs, =

. BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 307-308
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Primérna cena oceniované¢ho objektu TCy je vyjadiena vztahem:

* L ITCg;
TCO — 21—1 St .

Obdobné vztahy plati i pro jednotkové ceny.®

Objekty srovnavaci,
jejichZ cenu zndme

Objekt ocenovany,
jehoz cenu hleddame

/
ﬁ |52= f(kl, kz, kn) EE ‘

Ko
, T

AL
i

Obrazek 2: Metoda primého porovnani.

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
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5 LOKALITY

Pro ucely této prace byly zvoleny dvé lokality, ve kterych se bude posuzovat
navratnost investic. Brno jsem zvolila nejenom proto, Ze je v ném umistén bytovy dim, pro
ktery jsem ziskala podklady k této praci, ale také proto, ze jej znam i z pohledu realitnich trhi
a poslednich pét let je mym domovem. Jako druhé mésto jsem zvolila Hradec Kralové. Toto

krajské mésto je mi blizké zejména z doby studia na jedné z mistnich stfednich skol.
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Obrazek 3: Mapa CR s vyznacenymi zvolenymi mésty.*®
51 BRNO

Brno je druhym nejvét§im méstem Ceské republiky a Zije v ném témét 380 000
obyvatel. Touto vyznamnou metropoli Jihomoravského kraje protékaji feky Svratka a Svitava.
Pfiblizn¢ 150 000 lidi sem ptijizdi za praci, studiem, poznanim ¢i zabavou. M¢ésto je
situovano mezi dva hrady — hrad Spilberk p¥imo Vv centru a hrad Vevefi u Brnénské prehrady.
Hrad a pevnost Spilberk a katedrala sv. Petra a Pavla na Petrové tvoii hlavni dominanty
mésta. Brno ma strategickou geografickou polohu ve sttedni Evropé a vybornou dopravni
dostupnost — lezi na spojnici Prahy, Bratislavy, Vidné¢ a Budapesti a ma také vlastni
mezinarodni leti§té. Jedna se o univerzitni mésto se 14 vysokymi skolami, které maji 34 fakult
anavstévuje je pres 86 000 studenti. Mésto se mize pochlubit fadou pamatek, divadel,

muzei, bohatou nabidkou sportovnich aktivit, moderni hvézdarnou, krasnou ZOO, aredlem

% Google: Mapovia data [online]. [cit. 2015-04-15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps
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brnénského vystavisté, apod. Brno nabizi rozsahly labyrint historickych podzemnich prostor,
zptistupnéné jsou tifi ucelené a obsahové odlisné celky. Dale zde stoji jedna ze tfi

nejznamé&jsich funkcionalistickych vil na svété — Villa Tugendhat.®

Historie

Clovék zil v brnénské kotling jiz od pravéku, nejstar$im dokladem je ptiblizng 700 000
let stary opracovany kamen. Bohaté na archeologické nalezy je celé izemi Brna. Kolem roku
1000 vznikla na izemi dneSniho Staré¢ho Brna osada u brodu pies Svratku. Od 13. stoleti do
mésta prichazeli cizi kolonisté, ktefi se usidlili kolem dneSniho ndmésti Svobody. Roku 1243
Brnu cesky kral Vaclav 1. udé€lil méstska privilegia. Mésto se zacalo rozvijet a ohradilo se
hradbami s péti branami. Za husitskych valek mésto nebylo dobyto, ale Staré Brno a blizké

vsi byly t&mito valkami t&Zce poznamenany.®’

Roku 1645 bylo mésto obkliceno a dlouhodobé obléhano §védskymi vojsky, jako
jediné mésto na Moravé se ubranilo. V 18. stoleti se zacina rozvijet primysl a obchod, roku
1939 byla do mésta zavedena Zeleznice. V pilce 19. stoleti se postupné bouraji hradby, které
branily rtstu mésta. Narodni rozpory mezi Ceskymi a némeckymi obyvateli vrcholi na
pielomu 19. a 20. stoleti. Pfevaha Némcu v méstské samosprave konci az roku 1919. V tomto
roce bylo Brno rozsifeno o 23 pfedmeéstskych obci. Druha svétova valka Brnu zpusobila velké

Skody, mésto se stalo také tercem naleti.®®

52 HRADEC KRALOVE

Hradec Kralové se fadi mezi vyznamné metropole vychodnich Cech; je situovan na
okraji Polabské niZiny a na soutoku Labe a Orlice. V Hradci Kralové Zije témét 93 000
obyvatel v 21 méstskych ¢astech. Denné sem dojizdi pfiblizn¢ 20 000 lidi za praci a do $kol.
Hradec Kralové je dilezitym dopravnim uzlem, sidlem mnoha ufadi, statnich instituci
a vyznamnych primyslovych podniki. S méstem je spjata i existence tii vysokych Skol, které
kazdoro¢né poskytuji tisicim studentl ptilezitost ke vzdélani v fad€ oborl. V mésté a okoli

jsou desitky kilometrti cyklostezek, plavecky bazén, méstské lazng€, kryta hala zimniho

% GOtoBRNO: Zajimavosti mésta Brna [online]. Turistické Informacni Centrum Mésta Brna, 2013 [cit. 2015-
03-15]. Dostupné z: http://www.gotobrno.cz/brno-v-kostce/t502

" GOtoBRNO: Historie mésta Brna [online]. Turistické Informaéni Centrum Mésta Brna, 2013 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: http://www.gotobrno.cz/historie-mesta-brna/t1077

%8 GOtoBRNO: Historie mésta Brna [online]. Turistické Informaéni Centrum Mésta Brna, 2013 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: http://www.gotobrno.cz/historie-mesta-brna/t1077
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stadionu, fotbalové stadiony, obfi akvarium. V mésté je vysoky podil zelené mezi zastavbou
audrzované parky. Na kralovéhradeckém kulturnim déni se vyznamné podili Klicperovo
divadlo, loutkové divadlo Drak a Filharmonie Hradec Kralové. V Kongresovém centru Aldis
se poradaji rizné programy, kulturni a spoleCenské akce vcetné setkdvani odborniki.

Ve mést& funguje fada hudebnich klubu, kin a dalich kulturnich zatizeni.*

Historie

Historie mésta sahd hluboko do minulosti. Pravé lokalita na soutoku obou fek byla
osidlena jiz v obdobi pravéku. Roku 1225 se stal hrad, ktery zde byl vystavén, svobodnym
kralovskym méstem a nasledné byl ve 13. stoleti postaven novy goticky kralovsky hrad.
Hradec Kralové se stal vénnym méstem ceskych kraloven, nékteré z nich na hradé zily jako
vdovy. Ve 14. stoleti mésto rostlo a bohatlo. Podle povésti v dob¢, kdy v Hradci sidlil dvir
krdlovny Elisky Rejcky, byl vybudovan chrdm sv. Ducha. Kostel byl projektovan jako
bazilikalni trojlodi s dvéma vézemi v rozich presbytafe a s vnéjSim opérnym systémem.
V kostele byl roku 1424 pochovan Jan Zizka. V 16. stoleti prob&hla rozsahla renesanéni
piestavba mésta. V tomto obdobi také vznikla Bila véz, ktera se fadi mezi typické hradecké

dominanty.”

Obdobi tiicetileté valky bylo pro mésto pohromou — Gtoky Svéda si vyzadaly ztraty na
obytnych domech 1 pamatkach. Roku 1851 byl Hradec Kréalové prohlaSen samostatnym
meéstem, nasledovalo zavedeni Zeleznice, vybudovani cukrovaru, strojirny, plynarny. Po valce
mezi Rakouskem a Pruskem se ukazala pevnost jako bezcéelna; hradby branily rozvoji mésta.
Na konci 19. stoleti se boura pevnost, hradby a vypracovavaji se regula¢ni plany. Jan Kotéra
jesté pied 1. svétovou valkou realizuje na nabtezi velkoryse pojatou budovu muzea. Budovu
navrhl véetné detailt ve vnitinim vybaveni pfednaskového salu a kasny pfed muzeem. Po
prvni svétové valce nastava pro mésto nova epocha vyvoje. Architekt prof. Josef Gocar navrhl
celkovy regulacni plan, ve kterém staré mésto obklopil pasem zelené nebo vody. V centru

mésta je v soucasnosti diky tomuto uspotadani relativni klid.™

% Hradec Krdlové: O mésté [online]. Magistrat mésta Hradec Kralové, 2013 [cit. 2015-02-03]. Dostupné z:
http://www.hradeckralove.org/hradec-kralove/o-meste

" Hradec Krdlové: Historie mésta [onling]. INET-SERVIS.CZ, 2010 [cit. 2015-02-03]. Dostupné z:
http://historie.hradeckralove.cz/

"Hradec Kralové: Historie mésta [online]. INET-SERVIS.CZ, 2010 [cit. 2015-02-03]. Dostupné z:
http://historie.hradeckralove.cz/
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6 VLOZENE INVESTICE DO VYSTAVBY

Prvni krok zahrnuje odhad hodnoty pozemku v Brné a v Hradci Kralové, na kterém by
byl umistén bytovy dim. Protoze se jedna o zdény bytovy dim s deseti byty a jednim
nebytovym prostorem uréenym k podnikani, v obou méstech bude umistén nedaleko od
centra. Dim je navrzen pro méstskou ¢ast Zaboviesky v Brné na ulici Horova. Cenu
ptislusného pozemku zjistime z cenové mapy mésta. V Hradci Kralové bude vybran

teoreticky, obdobné velky pozemek v podobné lokalité a bude stanovena jeho hodnota.

Dalsi vydaj zahrnuje postaveni bytového domu. Developerska firma poskytla kryci list
S konenou cenou za postaveni takového objektu, zjiSténou podrobnym poloZzkovym
rozpoCtem (ten vSak jiz nebyl k dispozici). Z hodnoty pozemku a ceny stavby vypocitame
celkové vydaje pro vystavbu bytového domu v Brn¢ a v Hradci Kralové. Nasledné zjistime
vysi ndjemného pro dany bytovy dim v obou méstech pomoci porovnavaciho zpiisobu. Déle
bude nasledovat vypocet Cistého najemného a také piijmu z investice. Posoudime efektivnost
investi¢éniho projektu v Brn¢ a v Hradci Kralové. Dalsi varianta investi¢niho projektu
piedstavuje rozprodani bytového domu na jednotky. Proto ur¢ime hodnotu bytovych jednotek
a prostoru k podnikani v obou méstech. Dale stanovime rozdil mezi souhrnnou hodnotou

vsech jednotek a celkovymi vydaji na pofizeni bytového domu.

Nakonec vyhodnotime, zda je vyhodnéjsi bytovy dim rozprodat na jednotky nebo ho
pronajimat. Do vyhodnoceni také zahrneme, jak se 1i§i vysledky v zavislosti na umisténi

domu ve zvoleném meésté.

Piedpokladame, Ze bude vyhodnéjsi bytovy dim rozprodat na jednotky. Druha

hypotéza predstavuje lepsi zhodnoceni investice v Brn¢.

6.1 BYTOVY DUM

Zdény bytovy dim je navrzen pro deset bytovych jednotek a jednu nebytovou
jednotku pro komeréni vyuziti. Komeréni prostor se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi a je
ptistupny piimo zulice. Tento prostor tvofi vyloha do ulice, obchod, ptedsin, zazemi,
uklidova komora, WC a sklad. Byty maji dispozice 2+kk, 3+kk a 4+kk. V prvnim nadzemnim
podlazi jsou lokalizovany dv& jednotky s dispozici 3+kk. Byt o podlahové plose 93 m?

Castecné zasahuje také do prvniho podzemniho podlazi. Tento byt mé terasu o vymeéie cca
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9 m?. Druhym bytem v prvnim nadzemnim podlaZi je byt s podlahovou plochou 118 m?
a balkonem. V druhém, tietim a Ctvrtém podlazi jsou umistény jednotky 2+kk a 4+kk. Na
podlazi se nachazi vzdy jeden byt 2+kk s podlahovou plochou 53 m? a byt 4+kk s podlahovou
plochou 93 m?. V poslednim nadzemnim podlaZi jsou opé&t dvé jednotky — byt 2+kk s plochou
55 m® a byt 3+kk s plochou 71 m? Vsechny byty maji balkony, které jsou od sebe odd&leny
paravany, zajistujici v&tsi soukromi. Byt 2+kk v 2. NP m4 velkorysou terasu o vyméfe 16 m.

Piehled a oznaceni bytt Ize vidét v tabulce 1.

Tabulka 1: Prehled a oznaceni bytii.

Oznageni Podlazi Dispozice ;gg;zhﬁ:;?] Balkon [m?] | Sklep [m?]
Byt A 1.PPal NP 3+kk 93 9 (terasa) 5
Byt B 1. NP 3+kk 118 7 *f/og‘t"efa
Byt C 2. NP 2+kk 53 16 (terasa) 3
Byt D 2.NP 4+kk 93 7 3
Byt E 3. NP 2+kk 53 4 3
Byt F 3. NP 4+kk 93 7 3
Byt G 4. NP 2+kk 53 4 3
BytH 4. NP 4+kk 93 7 3
Byt | 5. NP 2+kk 55 4 3
Byt J 5. NP 3+kk 71 7 3

Komerce 1. NP 48 5 (sklad)

Ke kazdému bytu dale naleZi sklep v podzemnim podlazi. Vyjimku tvofi byt 3+kk
V prvnim nadzemnim podlazi, ktery disponuje pouze samostatnou komorou v byté. Parkovani
je feSeno caste¢né v prvnim podzemnim podlazi objektu a caste¢né na povrchu formou
parkovacich stani. Podlahové plochy a dispozice byly pievzaty z projektu stavby. Na
obrazku 4 je znazornéna vizualizace pohledu na objekt z ulice; obrazek 5 dale zobrazuje

pohled na objekt z vnitrobloku.
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Obrazek 4: Pohled na bytovy diim z ulice.” Obrizek 5: Pohled na bytovy diim z vnitrobloku.”

Bytovy diim je postaven z keramického zdiva, zalozen na zelezobetonovych vrtanych
pilotach a monolitické zakladové desce. Stiechy jsou jednoplastové ploché s tepelnou izolaci
a hydroizolaci. Plastova okna maji pétikomorovy ram a izola¢ni trojsklo. Objekt je od
sousednich domit oddélen pénovym polystyrénem. Fasdda je tvofena kontaktnim zateplo-
vacim systémem v kombinaci se zavéSenym obkladem. Jednotlivé byty jsou oddéleny zdmi
z akustickych tvarnic. Ptistup do suterénu objektu je pro motorova vozidla realizovan pomoci
rampy. Byty jsou rekuperovany, coz umoziuje vyménu vzduchu bez vyznamnych

energetickych ztrat.”*

6.2 INVESTICE DO BYTOVEHO DOMU

V Brné je bytovy diim umistén v katastralnim tuzemi Zaboviesky v ulici Horova, na
parcele ¢islo 1777/1 a 1777/2. Parcela ¢islo 1777/1 piedstavuje zastavénou plochu a nadvoti
s vymérou 377 m®. Parcela &islo 1777/2 je vedena jako ostatni plocha s vymérou 238 m?.
Celkova vyméra obou pozemku, tvoficich obdélnik, je tedy 615 m®. Z cenové mapy mésta
Brna ur&ime cenu za 1 m?. V této lokalité je cena obou parcel stanovena na 3 500 K&/m? — viz
obrazek 6. Hodnota obou pozemkii (ur¢ena soucinem vyméry a jednotkové ceny) tedy Cini

2 152 500 K¢.

"2 Byty Horova [online]. [cit. 2015-04-08]. Dostupné z: http:/Aww.byty-horova.cz/
"8 Byty Horova [online]. [cit. 2015-04-08]. Dostupné z: http:/Aww.byty-horova.cz/
" Byty Horova [online]. [cit. 2015-04-08]. Dostupné z: http://www.byty-horova.cz/
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5

Obrizek 6: Vyiez z cenové mapy mésta Brna.”

V Hradci Kralové byla pro bytovy dam zvolena lokalita ulice Habrmannovy
Vv katastralnim tzemi Prazské Predmésti. Jedna se o nasledujici dvé parcely: parcela cislo
st. 473 o vyméfe 375 m?, vedena jako zastavéna plocha a nadvoii, a dale parcela ¢islo 911/12
0 vyméie 289 m?, s druhem pozemku ostatni plocha. Parcely na sebe navazuji a tvoti obdélnik
o celkové vymeéie 664 m®. Hradec Kréalové nema vytvoienou cenovou mapu pozemku, navic
se ve vybrané lokalité s pozemky téméf neobchoduje. V sousednich, od centra vzdalenégjSich,
méstskych Castech se v dobé€ psani této prace vyskytovaly tii stavebni pozemky na prodej. Na
zakladé cen zminénych stavebnich pozemki a sohledem na danou lokalitu jsme ur€ili
hodnotu pozemkii na 2 500 K&/m® Celkova hodnota obou pozemkii tedy dosahuje vyse
1 660 000 K¢.

Tato hodnota odpovidd cené¢ uvedené¢ v databdzi cen pozemkii zvefejnéné na

internetovych strankach Ceské spolednosti certifikovanych odhadcti majetku. Pro pievazng

"® Cenovd mapa mésta Brna ¢ 10 [online]. SM Brno, KU pro JMK, CUZK, 2014 [cit. 2015-05-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_cenova_mapa_10_public
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obytné budovy V katastralnim izemi Prazské Piedmésti se v databazi uvadi cena v rozmezi

od 2 000 do 2 500 K¢&/m?2."®

Interni podklady dodané spolecnosti VARS development a. s. zahrnovaly kopii
kryciho listu podrobného polozkového rozpoctu a vykresy projektové dokumentace. Cena
bytového domu, ktera byla zjisténa z tohoto kryciho listu, ¢ini s DPH 22 855 770 K¢. Celkova
vySe investice do bytového domu se rovna souctu hodnoty pozemku s cenou za stavbu
bytového domu; v Brn¢ dosahuje hodnoty 25 008 270 K¢ a v Hradci Kralové 24 515 770 K¢.
Dalsi mozny vydaj pifedstavuje demolice stavajiciho objektu. Jeji vySe by se odvijela od
obestavéného prostoru domu a zvétsila by tak celkovou investici. V obou piipadech

nebudeme demolici uvazovat.

Nakladovou hodnotu bytli a nebytového prostoru ziskame rozdélenim investice mezi
jednotlivé jednotky imérné jejich podlahovym plocham. V tabulce 2 jsou uvedeny hodnoty
jednotlivych byttt v Brné¢ a v Hradci Kralové zjisténé ndkladovym zpiisobem. Pro urcitou
lokalitu se timto zpusobem vypoctu pro vSechny jednotky ziska stejné vysoka hodnota za
metr ¢tverecny; ta se neméni s dispozici nebo velikosti jednotlivych byti. V Brné hodnota za

1 m? s ohledem na pozemek dosahuje vyse 30 387 K¢& a v Hradci Kralové 29 788 K&.

Tabulka 2: Hodnota jednotek urcéend nakladovou metodou.

Jednotka pliggézhﬁ?] Ceg g zk()eyrrt:lil? ¢z l_sk:)((j)r;(()etr?l Iggrtnu ?%%r;?r?ﬂ?grtnu
vV Brné v Hradci Kréalové
Byt A 93 2 582 730 K¢ 2 825 960 K¢ 2 770 310 K¢
Byt B 118 3277010 K¢ 3585 630 K¢ 3515 020 K¢
Byt C 53 1471 880 K¢ 1 610 500 K¢ 1578 780 K¢
Byt D 93 2 582 730 K¢ 2 825 960 K¢ 2 770 310 K¢
Byt E 53 1471 880 K¢ 1 610 500 K¢ 1578 780 K¢
Byt F 93 2 582 730 K¢ 2 825 960 K¢ 2 770 310 K¢
Byt G 53 1471 880 K¢ 1 610 500 K¢ 1578 780 K¢
Byt H 93 2582 730 K¢ 2 825 960 K¢ 2770 310 K¢
Byt | 55 1527 420 K¢ 1671270 K¢ 1638 360 K¢
Byt J 71 1971 760 K¢ 2 157 460 K¢ 2114970 K¢
Komerce 48 1 333 020 K¢ 1 458 560 K¢ 1429 840 K¢

" cscom: Ceny pozemkii [online]. Ceska spoleénost certifikovanych odhadct majetku, o.s., [cit. 2015-05-14].
Dostupné z: http://www.cscom.cz/ceny_pozemku.php?0b=569810
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7  PRONAJEM BYTU

V lokalité mésta Brna se na trhu objevuje velké mnozstvi nabidek na pronajem bytt,
naopak v Hradci Kralové se téchto nabidek vyskytuje pfiblizné desetkrat méné. V Brné jsou
nejcetnéji  zastoupeny pronajmy jednotek s dispozicemi 2+kk a 2+1, nasleduji byty
jednopokojové a poté ttipokojové. Byti s dispozici 4+kk a 4+1 se vyskytuje mnohem méng.
V Hradci se prondjmi ctyipokojovych bytd objevuje velmi omezené mnozstvi. Nejvice
zastoupeny jsou jednopokojové byty. S mensi Cetnosti se dale vyskytuji dvou a tiipokojové
jednotky, ob¢& kategorie jsou =zastoupeny obdobnym mnozstvim nabidek. Pronajem
obchodnich prostor je v obou méstech pocetné zastoupen, velké mnozstvi téchto pronajmu se
vSak vyskytuje ve stiedu mésta; se vzrustajici vzdalenosti od centra pocet nabidek znac¢né

klesa.

7.1 VYSE NAJEMNEHO

K urceni vySe najemného byla pouzita porovnavaci metoda — zejména proto, abychom
zohlednili nasledujici faktory: poloha, umisténi v domé¢, lokalita, pfislusenstvi, technicky stav,
dispozice. Tyto faktory budou pro byty vyjadieny pomoci koeficienti odlisnosti (znaceny
K1-K6) uvedenych v tabulce 3.

Tabulka 3: Vypis koeficientii odlisnosti pro byty (prondjem).

Nazev koeficientu Dany koeficient zohlediuje nasledujici parametry

K1 - poloha poloha a dostupnost vzhledem k centru mésta

K2 — umisténi v domé podlazi, ve kterém se byt nachazi

K3 — lokalita bytu prostiedi a mira hluku v okoli bytu (ru$na/klidna lokalita)

K4 — prislusenstvi ptitomnost sklepa, balkonu, terasy nebo zahrady

K5 — technicky stav byt novy, zrekonstruovany, Caste¢né zrekonstruovany nebo
urceny k rekonstrukci

K6 — dispozice pocet a prichodnost mistnosti
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Pro uréeni vySe najemného z obchodnich prostor byly zvoleny koeficienty odlisnosti

K1-KS5; jejich vycet udava tabulka 4.

Tabulka 4: Vypis koeficientii odlisnosti pro obchodni prostor (prondjem).

Nézev koeficientu Dany koeficient zohlediiuje nasledujici parametry

K1 — poloha poloha a dostupnost vzhledem k centru mésta

K2 — umisténi v domé piistupnost obchodniho prostoru z ulice

K3 — lokalita bytu vzdalenost zastavky MHD, ptitomnost dal$ich obchoda

K4 — technicky stav novy, zrekonstruovany, ¢astecné zrekonstruovany nebo urceny
k rekonstrukci

K5 — stav domu vzhled domu pii pohledu z ulice

Koeficient redukce na pramen ceny byl v ptipadé pronajmu (jak bytd, tak komerénich
prostor) uvazovan ve vysi 1,00 — u pronajmu neptfedpokladame navyseni velikosti najemného

V inzeratech oproti realné¢ pozadovanému ndjmu.

Databaze s najmy bytu byly vytvofeny z nabidek inzerovanych na realitnim serveru
www.sreality.cz. Jejich ucelem je stanoveni redlné vyse najemného pro nami sledované typy
byt. Shromazd’ovani informaci probéhlo od konce inora do zacatku kvétna 2015. Databaze
tvoii prilohy 1 az 8. V obou lokalitach bylo pro kazdy typ bytu (2+kk, 3+kk a 4+kk) zahrnuto
osm srovnavacich byttt a pro komerci 4 obchodni prostory. Databaze pro stanoveni hodnot
najml byt S dispozici 4+kk je slozena z bytd 3+1, 4+kk a 4+1; divodem je nedostatek
ctyipokojovych byt uréenych k prondjmu ve vhodné lokalité. Vypocty ndjemného pro obé

mésta jsou uvedeny Vv prilohach 17 a 18 této prace.

Tabulka 5 shrnuje vysledky s vypoc¢itanou vysi mési¢niho najmu pro jednotlivé byty.

V tabulce 6 jsou uvedeny hodnoty najemného na 1 m” za mésic.
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Tabulka 5: Vypoctend vyse najemného za mésic pro jednotlivé byty.

Podlahova . . M¢si¢ni ndjemné Msicni néjempé
Jednotka plocha [m] Dispozice bytu v Brné bytlgr v Hra}du
alové
Byt A 93 3+kk 14 460 K¢ 10 590 K¢
Byt B 118 3+kk 18 260 K¢ 13 310 K¢
Byt C 53 2+kk 8 840 K¢ 6 620 K¢
Byt D 93 4+Kkk 12 480 K¢ 10 440 K¢
Byt E 53 2+kk 8 840 K¢ 6 600 K¢
Byt F 93 4+kk 12 590 K¢ 10 520 K¢
Byt G 53 2+kk 8900 K¢ 6 630 K¢
Byt H 93 4+kk 12 680 K¢ 10 550 K¢
Byt | 55 2+kk 9290 K¢ 6 670 K¢&
Byt J 71 3+kk 11 340 K¢ 8 270 K¢
Komerce 48 11 810 K¢ 7610 K¢

Tabulka 6: Vypoctend hodnota ndjemného na 1 m*za mésic.

Dispozice Jednotka HOdn? tg zal mvz na H (?dnota za 1 mz’ na ,
meésic v Brné meésic v Hradci Kralové
Byt C 167 K&/m® 125 K&/m®
- Byt E 167 K&/m® 125 K&/m®
Byt G 168 K&/m® 125 K&/m®
Byt | 169 K&/m® 126 K&/m®
Byt A 156 K&/m® 114 K&/m®
3+kk Byt B 155 K&/m® 113 K&/m®
Byt J 160 K&/m® 116 K&/m?
Byt D 134 K&/m® 112 K&/m®
4+kk Byt F 135 K&/m? 113 K&/m?
Byt H 136 K&/m? 113 K&/m?
Komerce 246 K&/m® 158 K&/m®
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Obrazek 7 znazoriuje porovnani vyse ndjemného za 1 m? v Brné a v Hradci Kralové.
Z grafu je patné, Ze najemné na 1 m® se s vétsi dispozici zmenuje. V Hradci Kralové je
hodnota u byt 3+kk a 4+kk témet shodnd. Tato skutecnost pravdépodobné souvisi s nizkym
poctem nabidek prondjmu ctyfpokojovych bytd. V Brné hodnota pro ctyfpokojové byty

naopak vyraznéji klesa.

Vyse najemného na mésic za 1m?

Hodnota

170 K¢

160 K¢

150 K¢

140 K¢

130 K¢

120 K¢

110 K¢

100 K¢

Byt C E G I A B J D F H

HWBrno M Hradec Kralové

’ . roor v s ’ 2 v . s ’
Obrazek T: Porovnani vySe ndjemného za 1 m° v Brné a v Hradci Kralove.

7.2 HODNOTA BYTU URCENA PRIJMOVOU METODOU

Z jiz stanoveného mési¢niho ndjemného pro byty jednoduse vypocitame hruby vynos
z najemného za kalendaini rok. Protoze nas zajima Cisty vynos z najmu, musime od hrubého
vynosu odecCist naklady souvisejici s provozem jednotky. Mezi naklady je zafazena dan
Z nemovité véci (nemovitosti), pojisténi jednotky, odpisy nebo amortizace majetku, naklady
na opravy a udrzbu, na spravu objektu a mozny vypadek najemného.

Dan z nemovitosti se sklada z pomérové casti dané¢ z pozemku a z dané z jednotky.

Dan je vypoctena podle zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. V Brné

plati v soucasné dobé pro vypocet dan¢ nasledujici koeficienty:

48



o 3,5dle § 6 odst. 4 pism.a)a § 11 odst. 3 pism. a) :
u budovy obytného domu v¢. jejich ptisluSenstvi, jednotky a stavebni pozemky.

o 1,5dle § 11 odst. 3 pism.b):
(mj.) u budovy pro rodinnou rekreaci; u garaze; u zdanitelné stavby a jednotky,
jejichz ptevazna Cast je uzivana k podnikani.

o Mistni koeficient m&sto Brno nezavedlo.”’

V Hradci Kralové plati tyto koeficienty vypocet dan¢:

o 4,5 u stavebnich pozemka.

o 2 U obytnych domii; u bytli a u ostatnich samostatnych nebytovych prostorti ve
vyjmenovanych katastralnich tizemich (Prazské Piedmésti).

o 1,6 u obytnych domi; u bytti a u ostatnich samostatnych nebytovych prostorti ve
vyjmenovanych katastralnich uzemich (PraZzské Predmésti).

o 1,5 u budovy pro rodinnou rekreaci; u garaze; u zdanitelné stavby a jednotky,
jejichz ptevazna Cast je uzivana k podnikani.

o 3 jako mistni koeficient.”

Pojisténi bylo v obou piipadech fixné zvoleno ve vysi dvou promile z reprodukéni
ceny. Reprodukéni cenou je v tomto ptipadé hodnota uréena nakladovym zpisobem bez
uvazovani investice do pozemku. Cena pojiSténi se bude realn¢ liSit na zakladé velikosti
pojistné ¢astky, vySe zvolené spoluti¢asti a rozsahu sjednanych ptipojisténi. Mezi dalsi vlivy

se fadi napf. riziko povodni, kradeze, lokalita a dalsi.

Odpisy stanovime pomoci vzorce pro amortizaci se sloZzenym urokovanim.
Urokovou miru budeme uvazovat 3 %, tro¢itel q je v takovém piipadé roven 1,03. ProtoZe se
jedna o novostavbu, Zivotnost stavby uvazujeme 50 let. Ze stejného divodu nastavime
naklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 % z reprodukéni ceny. Objekt bude po celou dobu

trvani fadné udrZzovan a opravy budou provadény neprodlené po zjisténi zavad.

Sprava nemovitosti byla odhadem stanovena na 2000 K¢ za rok. Cena za spravu

nemovitosti zalezi na rozsahu poskytovanych sluzeb a na velikosti objektu. Neni realné, aby

" Brno: Aktuality a ozndmeni [online]. [cit. 2015-05-14]. Dostupné z: http://www.brno.cz/brno-

aktualne/aktuality-a-oznameni/a/informace-o-dani-z-nemovitych-veci-na-rok-2015/

® Hradec Krdlové: Urad [online]. [cit. 2015-05-14]. Dostupné z: http://www.hradeckralove.org/urad/obecne-
zavazna-vyhlaska-c-4-2008-mesta-hradec-kralove

™ Hradec Krdlové: Urad [online]. [cit. 2015-05-14]. Dostupné z: http://www.hradeckralove.org/urad/obecne-
zavazna-vyhlaska-c-6-2009-mesta-hradec-kralove

49



byl objekt neustale plné pronajat. Je potieba pocitat s urcitou mirou fluktuace najemniki;
pronajmy na sebe nemusi pln¢ navazovat nebo bude nutna udrzba bytu. Z tohoto divodu byla

mezi vydaje zatazena polozka nazvana vypadek najemného ve vysi 5 % z ro¢niho najemného.

Souctem jednotlivych vydaji pro byt zjistime celkové vydaje za rok, ty odec¢teme od
hrubého ro¢niho vynosu bytu a ziskame tim ¢isty roéni vynos z jednotky. Miru kapitalizace
ur¢ime pro Brno 4,5 % a pro Hradec Kralové 4 %. Tyto hodnoty byly odvozeny z podilu
ro¢nich najmii procentualné snizenych o naklady a cen bytd. Pro komer¢ni prostor stanovime
miru kapitalizace na 6,5 % v Brn¢ a 6 % v Hradci Kralové. Protoze pfedpokladame pronajem
objektu po dobu 50 let, bude najemné kazdoro¢né zvySeno alesponn o 1 %. Pocita se
S dlouhodobym pronajmem, proto zvolime vypocet véEnou rentou. Pii stabilnim
(konstantnim) rastu zisku ve vy3§i g (1 %) a mite kapitalizace i odetteme g od i. Upravou
vzorce pro vypocet vééné renty ziskdme:

Cisty vynos za rok
v = g—i .

Vypocet je uveden v prilohach 19 a 20 této prace. Tabulka 7 zobrazuje hodnoty jednotlivych

byt vypocitanych ptijmovou metodou.

Tabulka 7: Hodnoty jednotek vypoctenych prijmovou metodou.

Byt A 93 3+kk 3458 500 K¢ 2545 200 K¢
Byt B 118 3+kk 4 375 500 K¢ 3199 700 K¢
Byt C 53 2+kk 2141 100 K¢ 1 643 300 K¢
Byt D 93 4+kk 2 813 600 K¢ 2 488 200 K¢
Byt E 53 2+kk 2141 100 K¢ 1 635 700 K¢
Byt F 93 4+kk 2 849 400 K¢ 2518 600 K¢
Byt G 53 2+kk 2 160 600 K¢ 1 647 100 K¢
BytH 93 4+kk 2 878 700 K¢ 2 530 000 K¢
Byt | 55 2+kk 2262 000 K¢ 1 632 000 K¢
Byt J 71 3+kk 2 724 500 K¢ 1 997 300 K¢
Komerce 48 2010 600 K¢ 1219200 K¢
Celkem 29 815 600 K¢ 23 056 300 K¢
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7.3 CISTA SOUCASNA HODNOTA

Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty pouzijeme Cisty vynos z najemného a zvolenou
miru kapitalizace. Penézni tok (Cisty pfijem z investice) je nutné oduroCit a tim ziskat
aktualizovany penézni tok pro kazdy rok. Cistd sou¢asna hodnota je potom rovna sumé
aktualizovanych penéznich tokll snizené o investice na vystavbu bytového domu.

Pfipomenime si vzorec pro vypocet CSH:

N
CSH = Z b K
N (1+ i) '

n=1

Pro cely objekt budeme uvazovat jednotnou urokovou miru, coZz ndm umozZni
jednoduse vypoéitat vnitini vynosové procento investice. Urokova mira bude shodna s mirou
kapitalizace pro byty, protoZe obchodni prostor zabird pouze malou ¢ast objektu. Vzhledem
k délce trvani pronajmu je vhodné po 20 az 30 letech vynalozit jednorazovou penézni ¢astku
na provedeni oprav objektu. Tato investice je nutna pro zachovani budoucich pfijmu z najma
— budova se po této dobé ocitne blizko moralni Zivotnosti. Prvky kratkodobé Zivotnosti
zaCnou byt zastaralé a je tieba je vyménit. VySi této investice stanovime na 500 000 K¢ a jeji

provedeni v 25 roce staii stavby. Vypocet CSH je uveden v piilohach 21, 22.

Cista soucasna hodnota investice v Brné dosahuje ¢astky 2 304 390 K¢&. Investice se
navrati na konci 40. roku. V Hradci Kralové pro urokovou miru 4 % vychazi CSH zaporna ve

vysi —4 698 090 K¢. Investice se po celou dobu uvazované zivotnosti nevrati.

Pro vypocet vnitiniho vynosového procenta si zvolime trokovou miru takovou, aby
Vv Brné Cistd soucasna hodnota vysla zdpornd a v Hradci Kralové naopak kladna. K tomuto
vypoctu byla zvolena urokova mira 5,5 % v Brné a 2,5 % v Hradci Kralové. Tabulka 8 udava
vypoétené hodnoty CSH a VVP vtéchto piipadech. Z vypoétenych hodnot vyplyva
nasledujici zavér: pokud by byla tirokova mira v Brné 5,1 % a v Hradci Kralové 2,9 %, tak by

se ptijmy z investice rovnaly jejim nakladim.
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Tabulka 8: Hodnota CSH a VVP v Brné a v Hradci Krdlové.

Brno Hradec Kralové
i [%] CSH [K¢] i [%] CSH [K¢]
45 2 304 390 2,5 1770 270
5,5 ~1 627 180 4 ~4 698 090
VVP =51 % VVP =29 %

Z vypoctenych hodnot Ize odvodit, Zze vystavbu bytového domu v Hradci Kralové
S umyslem byty pronajimat nelze doporucit. Investice by neptfinesla Zadny vynos a byla by
ztratova. Naopak v Brné se investice do novostavby navrati na konci 40. roku

a Z dlouhodobého hlediska je tak vynosna.
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8 PRODEJBYTU

Na realitnim trhu se vyskytuje velké mnozstvi nabidek prodeji bytt. Jinak to neni ani
v nami sledovanych méstech. Brno, jak se da piedpokladat vzhledem k jeho velikosti, je
bohat$i na pocet nabidek bytd k prodeji. Nejvice pievazuji jednotky s dispozi¢nim feSenim
jednopokojovych byta (dispozice 1+kk a 1+1). S mensi Cetnosti se na realitnich serverech
dale vyskytuji varianty byt 4+kk a 4+1, nabidek jesté vétSich bytd nalezneme minimum.
Zato v Hradci Kralové ptevazuji byty s dispozici 3+kk a 3+1, nasleduji varianty 2+kk a 2+1.

Jednopokojovych a ctyipokojovych bytil je potom ptiblizné o dve tfetiny méné.

Pocet nabidek na prodej obchodnich prostor je ve srovnani s Cetnosti nabidek prodeja
bytti V obou méstech vyrazné nizsi. S touto komoditou se na trhu pfili§ neobchoduje, proto je

ve zvolenych lokalitdch pouze maly vzorek.

8.1 HODNOTA BYTU URCENA POROVNAVACI METODOU

Pro obé lokality byly vytvoreny databaze s prodeji bytd, které budou pouzity pro
vypocet hodnoty bytli porovnavaci metodou. V obou méstech bylo pro kazdy typ bytu (2+kk,
3+kk a 4+kk) zahrnuto osm srovnavacich bytt. V databazi prodeji skupiny bytt 2+kk jsou
zastoupeny jednotky 2+kk a 2+1, obdobné i pro 3+kk. Pro stanoveni hodnot byt s dispozici
4+kk je databaze slozena z byti 3+1, 4+kk a 4+1; divodem je nedostatek Ctyfpokojovych
bytti uréenych k prodeji ve vhodné lokalité. Byly vybirany srovnatelné byty v obdobnych

lokalitach, které se svymi parametry (zejm. stavem a provedenim) zdaly nejvhodné;si.

Pro vypocet hodnoty obchodniho prostoru jsou v databazi pro Brno zahrnuty c&tyfi
obchodni prostory, zatimco vV Hradci Kralové tfi. Tento pocet je ovlivnén nizkym vyskytem
obchodnich prostor ve srovnatelnych lokalitdch. Databaze s prodeji bytl byly vytvoieny
Z nabidek inzerovanych na realitnim serveru www.sreality.cz. Shromazd’ovani informaci
probéhlo v obdobi od konce unora do zacatku kvétna 2015. Databaze jsou uvedeny
Vv ptilohach 9-16.
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Pfi porovnavani byt bylo zvoleno osm koeficienti odlisnosti a koeficient redukce na
pramen ceny. Tento koeficient zohlediiuje fakt, ze se nejedna o skute¢ny prodej, ale pouze
o inzerci. V té byva cena zpravidla vyssi, neZ za kterou se objekt realné proda; skutecnou
prodejni cenu nezname. Koeficienty odlisnosti jsou zna¢eny K1-K8 a jejich vycet je uveden

v tabulce 9.

Tabulka 9: Vypis koeficientii odlisnosti pro byty (prodej).

Nazev koeficientu Dany koeficient zohledniuje nasledujici parametry

K1 — poloha poloha a dostupnost vzhledem k centru mésta

K2 — umisténi v domé podlazi, ve kterém se byt nachazi

K3 — lokalita bytu prostiedi a mira hluku v okoli bytu (ru$na/klidna lokalita)
K4 — ptislusenstvi pritomnost sklepa, balkonu, terasy nebo zahrady

K5 — parkovani pritomnost garaze nebo parkovaciho stani u domu

K6 — technicky stav byt novy, (¢aste¢né) zrekonstruovany, uréeny k rekonstrukci
K7 — stav domu obdobny jako K6, vztazeny na celou budovu

K8 — dispozice pocet a prichodnost mistnosti

Pro porovnani obchodniho nebytového prostoru bylo zvoleno pét koeficientt
odli$nosti a koeficient redukce na pramen ceny. Koeficienty odliSnosti (zna¢eny K1-K5)

udava tabulka 10.

Tabulka 10: Wypis koeficientii odlisSnosti pro obchodni prostor (prodej).

Nézev koeficientu Dany koeficient zohlediiuje nasledujici parametry

K1 — poloha poloha a dostupnost vzhledem k centru mésta

K2 — umisténi v domé ptistupnost obchodniho prostoru z ulice

K3 — lokalita bytu vzdalenost zastavky MHD, ptitomnost dal$ich obchoda
K4 — technicky stav novy, (¢aste¢ne) zrekonstruovany, uréeny k rekonstrukci
K5 — stav domu vzhled domu pfi pohledu z ulice
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Vypocty hodnot bytli porovnavaci metodou jsou uvedeny v piilohach 23, 24. Zdrojem
dat pro kazdy vypocet byla databaze s prislusnymi byty. V tabulce 11 jsou uvedeny vysledné
hodnoty pro jednotlivé byty a celkova hodnota vSech jednotek v objektu. Tabulka 12
zobrazuje pro kazdy byt hodnotu za 1 m?. Pro lepsi &itelnost byla tato tabulka vyobrazena také

formou sloupcovych grafii — viz obrazky 8, 9, 10.

Tabulka 11: Hodnota jednotek uréend porovndvaci metodou.

oot | botbbot | oigorie | Hodimabiu [ Hedronbry
Byt A 93 3+kk 3668 100 K¢ 3054 110 K¢
Byt B 118 3+kk 4581 210 K¢ 3808 080 K¢
Byt C 53 2+kk 2 259 380 K¢ 1943 960 K¢
Byt D 93 4+kk 3647 270 K¢ 2 782 490 K¢
Byt E 53 2+kk 2 210 650 K¢ 1898 980 K¢
Byt F 93 4+kk 3679 250 K¢ 2 810 150 K¢
Byt G 53 2+kk 2 222 220 K¢ 1906 420 K¢
Byt H 93 4+kk 3716 180 K¢ 2 838 360 K¢
Byt | 55 2+kk 2 307 840 K¢ 2017 370 K¢
Byt J 71 3+kk 2 885 880 K¢ 2 387 330 K¢

Komerce 48 1 375 760 K¢ 1 234 380 K¢

Celkem 32 553 740 K¢ 26 681 630 K¢

Tabulka 12: Hodnota za 1 m® urcend porovndvaci metodou.

Dispozice Jednotka Hodnota za 1 m? v Brné \';'fﬁ;gé? Ii?éllorczé

Byt C 42 630 K&/m? 34 105 K&/m?

Byt E 41 710 K&/m? 33 353 K&/m®

2tkk Byt G 41 929 K&/m? 33 694 K&/m?
Byt | 41 961 K&/m? 33 718 K&/m?

Byt A 39 442 K&/m? 32 840 K&/m?

3+kk Byt B 38 824 K&/m? 32 840 K&/m?
Byt J 40 646 K&/m® 33 624 K&/m?

Byt D 39 218 K&/m? 29 919 K&/m?

4+Kk Byt F 39 562 K&/m? 30 217 K&/m?
Byt H 39 959 K&/m? 30 520 K&/m?

Komerce 28 662 K&/m? 25 716 K&/m?
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Obréazek 8 zobrazuje graf hodnot bytdi za 1 m? pro mésto Brno; barvy s odstinem
ervené jsou pouzity pro byty s dispozici 2+kk. V této kategorii je hodnota za 1 m? nejdrazsi
u bytu C (hodnotu neumérné navysuje velka terasa). Rozdily mezi ostatnimi jednotkami jsou
zpusobeny umisténim v domé. Fialové barvy znazornuji byty s dispozici 3+kk — zde je
koresponduji s byty o dispozici 4+kk, hodnoty jsou zavislé zejména na umisténi v objektu.
Z tohoto grafu je patrné, ze nejvyssich hodnot za metr ¢tvereény dosahuji mensi byty, zatimco
se zveétsujici se dispozici bytu jednotkova hodnota klesa.

Brno - hodnoty bytl za 1 m?

Hodnota
43 000 K¢

42 000 K¢

41 000 K¢

40 000 K¢

39 000 K¢

38 000 K¢

37 000 K¢

HC WME mG w| mA mB m) D mF mH

Byty

Obrizek 8: Hodnota za 1 m? pro Brno urcend porovndvaci metodou.

Obrazek 9 je obsahem i barevnym uspoiadanim shodny s obrazkem 8, avsak pro mésto
Hradec Kralové. V tomto piipad¢ rozdil v hodnotach mezi byty s dispozici 2+kk a 3+kk neni
markantni. Tato skute¢nost by ziejmé mohla souviset s velkym mnozstvim byta 3+kk a 3+1
na realitnim trhu v Hradci Kralové. VéEtsi pokles jednotkové ceny lze sledovat u byt se
Ctyfmi pokoji.

Na obrazku 10 vidime srovndni jednotlivych byti v Brné a v Hradci Kralové. Rozdil
v hodnotach za 1 m® &ini pro dvoupokojové byty cca 8 500 K&, u tiipokojovych bytl pFiblizng
7 000 K¢ a u ¢tyfpokojovych pies 9 000 K¢.
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Hradec Krdlové - hodnoty bytli za 1 m?
Hodnota
34 000 K¢

33000 Ké

32 000 K¢

31 000 Ké
30 000 K¢

29 000 K¢

28 000 K¢
Byty WC ME NG ©| WA NB W) WD WF ®H

Obrizek 9: Hodnota za 1 m* pro Hradec Krdlové urcend porovndvaci metodou.

Hodnota za 1 m?2 uréena porovnavaci metodou

Hodnota

43 000 K¢

41 000 K¢

39 000 K¢

37 000 K¢

35 000 K¢

33 000 K¢

31 000 K¢

29 000 K¢

27 000 K¢

C E G | A B J D F H Byt

EBrno M Hradec Kralové

Obrdzek 10: Porovndni hodnot za 1 m? u bytii v Brné a Hradci Krdlové.
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8.2 TRZNI HODNOTA

Vyslednd trzni hodnota bytd bude vypoctena vazenym primérem ze tii vySe
vypoctenych hodnot, kde hodnota uréena nakladovou metodou bude zastoupena 15 %,
hodnota uréena piijmovou metodou 25 % a hodnota uréena porovnavaci metodou 60 %.
Tabulka 13 zobrazuje vysledné trzni hodnoty jednotlivych byt v Brné, zatimco pro Hradec
Kralové jsou hodnoty uvedeny v tabulce 14. Pod kazdou tabulkou je umistén obrazek, ktery
zobrazuje data z tabulky v grafické podobg.

v v

Na obrazku 11 vidime graf hodnot jednotek pro mésto Brno. U vSech byti je nejnizsi
hodnota ur¢ena nakladovou metodou a nejvyssi hodnota urcena porovnavaci metodou. Pro
byty s dispozici 4+kk (D, F, H) je oproti ostatnim bytim rozdil hodnot uréenych metodou
piijmovou a porovnavaci znateln¢ vétsi. Tato skutecnost je zpiisobena niz§im najemnym za
1m? u téchto jednotek. Komercni prostor vykazuje nejvysSi hodnotu urcenou piijmovou

metodou.

Obrazek 12 zobrazuje graf hodnot byta v Hradci Kralové. I v tomto piipadé
porovnavaci metoda dosahuje nejvysSich hodnot. Rozdily v hodnotach mezi ptijmovou
metodou a porovnavaci metodou jsou oproti situaci v Brn¢ vyssi. U komer¢niho prostoru jsou

ob¢ hodnoty srovnatelné.
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Tabulka 13: Trzni hodnoty bytii v Brné.

Jednotka Nékladova m. | Ptijmova m. Porovnavaci m. Obvykla cena

Byt A 2 825960 K¢ | 3458 500 K& 3668 100 K¢ 3489 380 K¢

Byt B 3585630Ke¢ | 4375500Kc¢ 4 581 210 K¢ 4 380 450 K¢

Byt C 1610500 Ke¢ | 2141 100 K¢ 2 259 380 K¢ 2132 480 K¢

Byt D 2 825960 K¢ | 2813 600 K& 3647270 K& 3 315 660 K¢

Byt E 1610500 K¢ | 2141 100 K¢ 2210 650 K¢ 2103 240 K¢

Byt F 2 825960 K¢ | 2849 400 K¢ 3679 250 K& 3343 790 K¢

Byt G 1610500Ke¢ | 2160 600 K¢ 2222220 K¢ 2115 060 K¢

Byt H 2 825960 K¢ | 2878 700 K& 3716 180 K¢ 3373 280 K¢

Byt | 1671270 K¢ | 2262 000 K¢ 2 307 840 K¢ 2 200 890 K¢

Byt J 2157460 K¢ | 2724 500 K& 2 885 880 K¢ 2736 270 K¢

Komerce 1458 560 K¢ | 2010 600 K¢ 1 375 760 K¢ 1546 890 K¢

Celkem 25008 260 K¢ | 29 815 600 K& | 32 553 740 K¢ 30 737 380 K¢

Hodnoty byt v Brné

o 46
Z 44
S 42
S 40
3,8
3,6
3,4
3,2
3,0
2,8
2,6
2,4
2,2
2,0
1,8

1,6
1,4
1,2

N
Jendotka

= Nakladova metoda

M Pfijmova metoda

= Porovnavaci metoda

Obrazek 11: Graf hodnot jednotek v Brné.
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Tabulka 14: Trzni hodnoty bytii v Hradci Kralové.

Jednotka Nékladova m. | Ptijmova m. Porovnavaci m. Obvykla cena

Byt A 2770310 K¢ | 2545200 Ke 3054 110 K¢ 2 884 310 K¢

Byt B 3515020Ke | 3199 700 K¢ 3875110 K¢ 3652 240 K¢

Byt C 1578 780 K& | 1643 300 K¢ 1 943 960 K¢ 1814 020 K¢

Byt D 2770310 K¢ | 2488 200Ke¢ 2 782 490 K¢ 2 707 090 K¢

Byt E 1578 780 K& | 1635700 K¢ 1901 140 K¢ 1786 430 K¢

Byt F 2770310Ke¢ | 2518 600 K& 2 810 150 K¢ 2 731 290 K¢

Byt G 1578 780 K& | 1647 100 K¢ 1 920 580 K¢ 1 800 940 K¢

Byt H 2770310Ke¢ | 2530000 Ke 2 838 360 K¢ 2 751 060 K¢

Byt | 1638360 K¢ | 1632000Ke 2 023 090 K¢ 1867 610 K¢

Byt J 2114970Ke¢ | 1997300 K¢ 2 387 330 K¢ 2 248 970 K¢

Komerce 1429 840 K¢ | 1219 200K 1234 380 K¢ 1 259 900 K¢

Celkem 24 515770 K¢ | 23 056 300 K¢ | 26 770 700 K¢ 25503 860 K¢

Hodnoty bytl v Hradci Kralové
3,9
237
§3s
S33
3,1
2,9
2,7
2,5
2,3
2,1
1,9
1,7
1,5
1,3
1,1
Jednotka ‘b&v ‘3(& ‘b*(/ (5{\_0 ‘b*éo ‘8‘\6 3 %48\ ‘b*\'\ ‘2’&\ o@e}&
L

= Nakladova metoda

B Pfijmova metoda

= Porovnavaci metoda

Obrazek 12: Graf hodnot jednotek v Hradci Kralové.
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9 VYHODNOCENI

V této diplomové praci jsme se zabyvali ¢tyfmi zakladnimi scénafi investice. Prvni
variantu predstavuje vystavba bytového domu v Brng, méstské &asti Zaboviesky, za uéelem
pronajmu vSech jednotek. Druhd varianta uvazuje vystavbu objektu v Hradci Kralové,
méstské Casti Prazské Piedmésti, S naslednym pronajmem celého objektu. Tieti scénaf
investice zahrnuje rozprodani novostavby umisténé v Brné po jednotkach. Kombinace
vystavby bytového domu v Hradci Kralové a rozprodani budovy na jednotky tvofi Ctvrtou

zakladni variantu.

Rozeberme nyni prvni variantu — pronajem bytll a nebytového prostoru v Brné po
dobu padesati let. Z vypoctenych tdaji 1ze doporucit vystavbu objektu, protoze ¢ista soucasna
hodnota investice dosahuje kladné hodnoty a tim ptinasi zisk. Z této varianty by plynul zisk
2 304 390 K¢&; k navratnosti investice by doslo na konci 40. roku. Velkym pfinosem pfii

zvoleni tohoto scénaie by byl jednozna¢né dlouhodoby konstantni ptijem bez vétsich vykyvi.

Podobné také druhy scénaf investice uvazuje s pronajmem novostavby, avsak v tomto
piipad¢ umisténé v Hradci Kralové. Tuto variantu nelze doporucit; vysledkem investice by
byla ztrata ve vysi —4 698 090 K¢. Piijmy z investice po pfedpokladanou dobu trvani projektu

nepokryji vydaje spojené s vystavbou bytového domu.

Ze zjisténych informaci jsou K pronajimani nevhodnéjsi byty s dispozici 2-+kk.
Nejpatrnéji tuto skuteénost mizeme pozorovat pravé v Brné. Proto by piipadny investor mél
zvazit, zda by nebylo pro maximalizaci ziskii z pronajmt vyhodné&jsi postavit bytovy dum
pfevazné s mensimi byty.

Rozprodani bytového domu po jednotkach uvazuje varianta tfeti (lokalita Brno)
a ¢tvrta (lokalita Hradec Kralové). Piijem z investice se bude rovnat souctu trznich hodnot
vsech jednotek. Rozdil pfijmu a vydaje urci velikost zisku nebo ztraty. Piijem v tieti varianté
dosahuje vyse 30 737 380 K¢, vydaj byl stanoven na 25 008 270 K¢. V tomto ptipadé€ se jedna
0 zisk velikosti 5729 110 K¢; tuto variantu lze tedy doporucit. Kladem bude pfedev$im

rychla navratnost investice, ktera nastane prodanim vsech jednotek.

V Brné by se dala zamyslet kombinace obou vy$e zminénych postupd, a sice prodej
vSech bytl s pronajmem obchodniho prostoru. Piijjmova metoda vykazuje u komeréniho

prostoru nejvyssi hodnotu.
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Ctvrta varianta zvazuje prodej novostavby po bytech v Hradci Kralové. Piijem
z investice dosahuje v tomto piipadé vySe 25503 860 K¢ a vydaj 24 515770 K¢&. Zisk
plynouci z této varianty predpokladame v hodnoté 988 090 K¢. I tuto variantu investice lze

doporucit, protoze vede ke zhodnoceni majetku.

Tabulka 15 zobrazuje piehled investiCnich variant s velikosti zisku ¢i ztraty. Na
zaklad¢ zjisténych vysledkd je vyhodnéjsi bytovy dim v obou méstech rozprodat. Prodej
jednotek v Brné¢ dosahuje vétSiho zisku nez jejich pronajem. V Hradci Kralové je situace
z tabulky 15, v Brn€ by byly vhodné ob¢& varianty investice a tvofi mnohem vétsi zisk nez
potencialni investicni projekt v Hradci Kralové. Jednoznacné lze tedy doporucit postaveni
bytového domu v Brn¢, nejvyhodnéjsi variantu piedstavuje jeho nasledné rozprodani po

jednotkach.

Tabulka 15: Prrehled zisku/ztraty uvazovanych variant investice.

Varianta Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4
) Pronajem Hradec _ Prodej Hradec
Popis Pronajem Brno Prodej Brno
Kralové Kralové
Zisk/ztrata 2 304 390 K¢ —4 698 090 K¢ 5729 110 K¢& 988 090 K¢

Priizkumem realitniho trhu okrajové Casti centra mésta Brna bylo zjisténo navySovani
cen byt v novostavbach oproti stavajici zastavbé o dvacet az padesat procent (v zavislosti na
lokalité). V piipad¢é realného prodeje tohoto bytového domu bychom tedy mohli ocekavat
narist cen byt pfiblizn€ o dvacet procent. Naopak lze uvazovat ndrlst vydajii investora
zejména kvuli o¢ekavané vyssi cené pozemku a nakladim spojenych s demolici stavajiciho

objektu, pokud se nebude jednat o proluku.
V kapitole 6 jsme stanovili nasledujici pfedpoklady:

o Vyhodnéjsi investici predstavuje rozprodani bytového domu na jednotky.
o Lepsi zhodnoceni investice je pravdépodobné v lokalité¢ mésta Brna.
Oba zvazované ptedpoklady se potvrdily. Objekt je vyhodné&jsi rozprodat na jednotky

a investice v Brn¢ dosahne lepsiho zhodnoceni. Na druhou stranu nebylo ptredpokladano, ze

varianty dosahnou tak velkych rozdili ve vysledcich mezi obéma mésty.

62



10 ZAVER

Tato diplomova prace se zabyva porovnanim navratnosti investic spojenych
S vystavou a pronajmem novostavby, popf. jejim prodejem po bytech. Také zjistuje, jaky vliv
na investici ma vybér lokality — pro porovnani byla vybrana mésta Brno a Hradec Kralové.
Bytovy dum predstavuje pétipatrovy zdény objekt s jednim podzemnim podlazim.
V podzemnim podlazi jsou umisténa pifevazné parkovaci stani a sklepy. V kazdém
nadzemnim podlazi objektu jsou situovany dva byty. V prvnim nadzemnim podlazi se
vyskytuje obchod, ktery ma vchod z ulice. Developerska firma poskytla kryci list s kone¢nou
cenou za postaveni takového objektu, zjiSténou podrobnym polozkovym rozpoctem.
K celkové vysi nakladt byla nasledné pripoctena stanovena hodnota pozemku v obou

lokalitach.

Efektivnost investice u pronajmu byt byla vypoctena pomoci Cisté soucasné hodnoty
a vnitfniho vynosového procenta. Potencialni vySe najmt pro byty v novostavbé byla zjisténa
pomoci porovnavaci metody. Nasledné byly stanoveny ndklady spojené s pronajimanim
jednotek a vypocteny Cisté penézni ptijmy (Cisté najemné). Tyto penézni piijmy byly pouzity
pro vypocet efektivnosti celkové investice a také pro vypocet hodnoty jednotlivych byt

pomoci ptijmové metody.

Pro zjisténi zisku ¢i ztraty investice z rozprodeje budovy byly stanoveny trzni hodnoty
jednotek. Obvyklé ceny bytd jsme urcili pomoci vazeného pruméru hodnot vypoctenych
nakladovou, pfijmovou a porovndvaci metodou. Souctem vSech obvyklych cen byt jsme
ziskali celkové piijmy plynouci z investice. VySe zisku i ztraty byla stanovena rozdilem
piijmil z investice a vydajl s ni spojenych.

Z vypoctenych daji byly zjiStény ndsledujici skutecnosti: Rozprodani objektu na
jednotky je v obou méstech vyhodnéjsi nez jejich pronajem. V Brné prodej i pronajem
jednotek dosahuje vysSich ziskli nez v Hradci Kralové. Nejvyssiho zhodnoceni vlozené
investice dosahneme rozprodanim byti v Brn€. Naopak pronijmem byttt v Hradci Kralové

nedojde k navratu vydaji a investice se tim stava ztratovou.
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