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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je analyza aktualnich investi¢nich prileZitosti na trhu
s nemovitostmi. Prace pojednava o standartnich nakupech prostrednictvim
realitnich kancelari nebo ndkupech pifimo od developert, hlavni zaméteni prace ale
sméruje na alternativni mozZnosti nakupu jako jsou exekucni drazby, drazby
finan¢nich aradf, nakupy zemeédélské ptidy, pozemk, lest a tak dale. V teoretické
Casti jsou rozebrany zakladni pojmy a moZnosti nakupu nemovitosti. Z téchto
poznatkdl vychazi praktickd ¢ast prace, kde jsou tyto investicni pfrileZitosti
vyhodnoceny s ohledem na vynosnost investice, riziko a administrativni naro¢nost
nakupu.

Klicova slova

Investice; investi¢ni nemovitost; ndvratnost investice, investi¢ni ptilezitost.

Abstract

The thesis project analyses current investment opportunities in the real estate
market. It investigates the standard sales through real estate agencies and direct
sales from developers; the core focus is however on alternative options of buying
properties, such as foreclosure auctions, auctions of financial authorities, purchases
of agricultural land, etc. The theoretical part of the work examines the basic
terminology and ways of buying properties. The practical part uses the findings and
evaluates investment opportunities with regard to their risks, the difficulty of the
process of acquiring the property and most importantly the return on investment.

Key Words

Investment; investment property; return on investment (ROI); investment
opportunity.
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Uvod

Investice do nemovitosti byvaji vyhodnocovany jako nejméné rizikové a stabilni
investice. V poslednich letech zaznamenavame zasadni narlist cen nemovitosti, a to
nejen v Ceské republice, ale i celé Evropé. Tento narist cen zptisobuje, Ze vynosnost
investic do nemovitosti uz nedosahuje tak vysokého zhodnoceni, jako byli investori
diive zvykli. Ve vétSich méstech uzZ nemusime standartnim ndkupem nemovitosti -
typicky pres realitni kancelaf, dosahnout ani zisku 5 % p.a. Proto se investofri ¢im
dal vice zaméruji na hledani novych moZnosti nakupu nemovitosti, kde mohou své
penize 1épe zhodnotit. A pravé na tyto alternativni moznosti ndkupu nemovitosti
s vy$$im zhodnocenim se prace zamétuje.

Cil prace a pouzité metody

Cilem prace je nastinit a odhalit investi¢ni prileZitosti, diky kterym je moZné koupit
nemovitost kuptikladu pod jeji trzni cenou, diky ¢emuz pak bude zhodnoceni
investice vyssi. V ramci vyhodnoceni se nemiizeme zabyvat pouze navratnosti Ci
vynosnosti investice, ale je zapotfebi vZdy uvaZovat riziko, administrativni
i casovou naroc¢nost nakupu a pripadného nasledného prodeje nemovitosti.

Prace je rozdélena do ¢tyr casti. Prvni dvé casti jsou spise teoretické. V ¢asti
prvni jsou nastinény zakladni investorské pojmy. V ¢asti druhé jsou vysvétleny
nezbytné pojmy pro pochopeni souvislosti nakupu nemovitosti a pripadnych rizik
takové investice. V tieti Casti se prace zabyva jednotlivymi moZnostmi ndkupu - od
standartnich cest pres realitni kancelare az po exekuc¢ni drazby, insolven¢ni drazby,
nakup pozemkd, garazovych stani, lesti, a tak dale. V posledni, Ctvrté ¢asti, prace
blize popisuje vybrané prilezitosti na konkrétnich prikladech. V zavéru prace je
vyhodnoceno, jaké jsou aktualné nejvyhodnéjsi prileZitosti na trhu s nemovitostmi
a zaroven doporuceny konkrétni postupy.
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Reserse

Véra Brodecka a kol. - Bytové domy, zdroj piijmi i povinnosti
ISBN 978-80-87480-53-3

Jedna se o sbirku rad a zkuSenosti odbornikii z praxe, ktera srozumitelné
vysvétluje oblast prondjmii nemovitosti se zaméfenim na bytové domy. Publikace
pojednava o vSech dilezitych oblastech jeZ by investor coby pronajimatel mél znat.
Tato kniha si dava za cil vysvétleni, jak sniZit rizika pronajmu a ziskat optimalniho
vynosu. Kniha je protkana aktualni legislativou, danové oblasti je vénovana cela
jedna kapitola. Je tak velmi tictyhodnym zdrojem pro praci s tématikou investovani
do nemovitosti. Nejvice z této knihy ¢erpam v oblasti véci, které investor musi znat
predtim, nez zacne investovat. Kvili rozsahu prace se moznostmi a podminkami
pronajmu v této praci nezabyvam, zaméruji se na nakup nemovitosti s nejvysSim
moZnym zhodnocenim.

Pavla Temrova - Realitni Kucharka: Prakticky radce na trhu s nemovitostmi
ISBN 978-80-260-5163-3

Tuto knihu jsem si koupila a poprvé cetla asi uz pred 5 lety. Jedna se
o jednoduchy ale genialni vybér nejzajimavéjSich informaci z oblasti investic do
nemovitosti. Kniha se zaméruje, jak investovat bezpecné s co mozna nejvysSim
ziskem a soucasné také na to, jak minimalizovat rizika spojené s nakupem. Realitni
Kuchatka obsahuje konkrétni tipy - a to kde hledat a jak najit nemovitosti za méné
neZz polovinu trzni ceny, jak prostfednictvim drazeb uSettit aZz 70 % zceny
nemovitosti, jak hledat skryté prilezitosti, jak odhalovat neverejné nabidky a tak
dale. VSechny tipy vychazeji z mnohaletych osobnich zkusenosti autorky. Kniha je
tak asi nejprinosnéjSim zdrojem pro cil této prace a tedy ndkup investice s co mozna
nejvys$Sim zhodnocenim penéz.

Josef Valach a kol. Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani
ISBN 978-80-86929-71-2

Tato vysokoSkolska ucebnice pojednava o teorii ale ipraxi rozhodovani
o investicich predevsim u podnikatelskych subjektt. Kniha nahliZi na investice ¢isté
z finan¢ntho pohledu. Z publikace tak Cerpdm zdkladni finan¢ni pojmy jako
jsou napriklad - vynosnost investice, doba navratnosti, irokova sazba, inflace...
Velice povedenou spattuji druhou ¢ast, kde nalezneme vyklad o nakladech ciziho
kapitalu, dale také kapitolu vénujici se vlivu dani na investice.
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Investovani do nemovitosti

Investice do nemovitosti se postupem casu dostavaji do popredi zajmu Siroké
verejnosti. Cim dal vice lidi zvaZuje a realizuje investice do nemovitosti jako idealn{
zajiSténi pasivniho prijmu prostiednictvim pronajmu nemovitosti. Existuje ale
i mnoho lidi, ktefi namisto zisku z pronajmu, jdou cestou soustavného zhodnocovani
penéz formou opakovaného nakupu a nasledného prodeje nemovitosti. Co obnasi
jednotlivé mozZnosti investic a dal$i zakladni pojmy spojené s investovanim do
nemovitosti se do¢teme v praci dale.

1.1 Investi¢ni nemovitost

Slovo nemovitost pochazi z latinského slova ,immobilium*, coz v prekladu znamena
neprenositelnost. Pojem nemovitost zjednodusSené reCeno zahrnuje vSe, co je pevné
spojeno se zemi a co nelze premistit - pozemky, pole, louky, sady, zahrady, lesy,
domy, byty a nebytové prostory, garaze, chaty, rybniky, lomy, hibitovy a dalsi. Mezi
nemovitosti se radi také vécna prava k nemovité véci - napriklad pravo stavby,
zastavni, nebo jiné pravo. !

Investici je jakakoliv ¢innost, pri které investor vynaklada predem vymezené
mnozstvi penéz vdany okamzik a ocCekava urcity tok penéznich prostredki
v budoucnu s predpokladem, Ze tento budouci prijem bude vySsi nezZ soucasna
hodnota investovanych penéz. 2

Investicni nemovitost lze tak definovat jako nemovity majetek, ktery je urCeny
k investi¢nim tceltim - tedy ucelim, které prinaseji zisk.

1.2  Urceni vlastni investi¢ni strategie a cile

Na zacatku jakékoli investice, at' uZ se jedna o investici do nemovitosti, akcii nebo
dluhopist, je zapotifebi zamyslet se nad cilem a strategii investice. Pro¢ chceme
vlastné nemovitost nakoupit? Nékdo chce jen uloZit své Uspory s minimalnim
rizikem, nékdo chce maximalizovat sviij zisk z pronajmu, nékdo chce nemovitosti
levné nakoupit a nasledné obratem se ziskem prodat. Jednotlivé motivy nakupu se
budou reflektovat v postupu a vybéru konkrétni investice. A pravé vyhody Cci

1 TEMROVA, P. Realitni Kuchatka: Prakticky radce na trhu s nemovitostmi v Ceské republice.
Praha: AMOS repro, 2015, s. 73.

2 PATRIA ONLINE, a.s., Akademie investovani: Uvod do investovani [online]. [cit. 2019-03-10].
Dostupné z: www.patria.cz/akademie/uvod-do-investovani-co-je-investice.html
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nevyhody jednotlivych nemovitosti se budou liSit podle strategie a motivu
kupujiciho.

Pied samotnym zacatkem investovani, bychom si jako prvni krok méli zodpovédét
4 zakladni otazky: 3

Otazka ¢. 1: Vlastni bydleni nebo investice do nemovitosti

V pripadé vlastniho bydleni je logické, Ze pii vybéru budou rozhodovat
predevSim emoce a osobni preference ¢lovéka. A pokud bude nemovitost spliiovat
vSechny naSe naroky na lokalitu, velikost, vybavenost, moznosti parkovani bude
Clovék ochotny zaplatit i vice penéz.

Naopak pri investici do nemovitosti, ktera se déla za ucel zisku, by emoce
nemély hrat vibec Zadnou roli. Primarni a jedinou roli by mély predstavovat
predevsim cisla. O investicni nemovitosti nesmime premyslet jako o nemovitosti
pro vlastni bydleni, kde chceme bydlet my. Musime se na ni divat z pohledu
ostatnich lidi, kterym budeme chtit nemovitost prodat nebo jim ji pronajimat. Je
potieba mit stale na paméti, Ze predevsim cena rozhodne o tom, jestli se bude jednat
o dobrou nebo Spatnou investici.

Otazka ¢. 2: Volné penize pro investici

Pri jakékoli investici je zasadni urCeni vySe volného kapitdlu. Od mnozZstvi
penéz pro investici by se méla odvijet i jeji strategie. Budu-li mit volny 1 milion
korun, budou prichazet v ivahu investice do pozemki, garadzi, pripadné levnéjsich
bytl v socialné vyloucenych lokalitich nebo mensich méstech. Urcité je ale na misté
diverzifikace portfolia - tedy rozloZeni penéz do vice nemovitosti nebo i vice
investi¢nich produkti. Nikoliv koupeni pouze jedné nemovitosti za veskeré volné
prostiedky.

Naopak pokud mame penéz vice, miizeme opravnéné piremyslet o vétsich
investicich, protoZe investovani po malych Castkach by bylo administrativné
a procesné pomérné narocné.

3 TOMEK, P. 5 zdkladnich otdzek neZ zacnete investovat do nemovitosti [online]. [cit. 2019-03-10].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-5-zakladnich-otazek-nez-zacnete-investovat-do-
nemovitosti/?sid=9b8b49724639456f9e30a51f9ca7ad15&t=n
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Otazka ¢. 3: Vlastni nebo cizi kapital

Otazka formy financovani je zasadni. V pripadé investice z vlastnich prostiredki
je situace jednodussi. Je ale zapotrebi si spocitat, zda se investice v poméru
s ohledem na vynos vici riziku vyplati. Aby se investice do nemovitosti vyplatila,
uvadi se, Ze jeji vynos by nemél byt nizSi nez 5 % p.a. Kdyz uvazime, Ze na nékterych
investicnich fondech je garance 3-4 % p.a., nemusi byt takova investice, vzhledem
k vynaloZenému mnozstvi naseho c¢asu, vhodnou. Navic aktudlné se ve vétSich
meéstech miizeme dostat s investici do nemovitosti i pod 5 % p.a.

Naopak ptjcit si penize v bance se mozna vyplati vice nez pouziti vlastnich
zdrojii. Banky v tento moment pijéuji s irokem pod 3 % p.a. CNB drzi dlouhodobé
inflaci na 2 % p.a, teoreticky si tak lze penize pijcit za 1 % p.a.
A navic vlastni penize mohu zhodnocovat na zminénych garantovanych fondech
za 3-4 % p.a.

Otazka ¢. 4: Kolik mohu investici vénovat ¢asu

Pokud ptjdeme cestou alternativnich nakupt investic, je zapotiebi pocitat
s vynaloZenim vice Casu na nelezeni nemovitosti, ziskani dat a ovéreni majitele ve
srovnani se spolupraci s realitni kancelari.

Pokud nemame mnoho volného ¢asu, je vhodné zvaZzeni spoluprace s néjakym
odbornikem, nebo alespon nékym, kdo nema volné prostiedky, ale naopak ma volny
Cas na vyrizovani a hledani investic¢nich prilezitosti, chozeni na urady, sbirani dat ¢i
analyzovani lokality. Nicméné stale existuji investori, ktefi kupuji nemovitosti
takzvané od pocitace, a to i bez prohlidky nemovitosti, coZ pochopitelné neni
vzhledem k riziku rozumné.

1.2.1 Typy investic

KdyZ mame zodpovézeny 4 zakladni otazky, mizZeme se pustit do vymysleni
strategie a cile nakupu. Chci nemovitost dlouhodobé drZet a mit piijem z prondjmu
anebo radéji mit vétSi zisky pri vynaloZeni vice casového usili a pripadné
podstoupeni vyssiho rizika?
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Investice z ¢asového hlediska miuzZeme rozdélit: 4

Kratkodoba investice - ¢asova lhlita mezi ndkupem a prodejem nemovitosti
je kratka, zpravidla 1-6 mésict.

Dlouhodoba investice - jednad se spiSe o konzervativni investovani
s minimalnim rizikem. Hlavni vynos je z dlouhodobého zisku z pronajmu.
Doba drZeni nemovitosti mliZe byt i desitky let.

Spekulace - sazeni a kalkulovani na zvySeni hodnoty nemovitosti
v horizontu 1-3 let. >

“Investi¢ni operace je takovd operace, kterd po diikladné analyze slibuje bezpecné
zachovdni jistiny a odpovidajici vynos. Operace, které nespliuji
tyto pozadavky, jsou spekulacemi.”

Benjamin Graham

Pokud mluvime o investovani, méli bychom mit na mysli nakup nemovité véci
za Ucelem jejiho dalSiho pronajmu. Pokud kupujeme nemovitost za ucelem jejiho
nasledného vyhodného prodeje za vyssi cenu, méli bychom hovofit o spekulaci na
Vyvoj ceny.

Proc je prakticky dilezité, jestli vstupuji jako investor nebo spekulant? Jako
investora nds na prvnim misté kromé ceny budou zajimat mési¢ni naklady.
Spekulanta tato informace tolik nezajima. Spekulanta zajima predevsim rozdil mezi
prodejni a nakupni cenou. Zatimco jako investor budeme resit vySi najmu v dané
lokalité, jaci v okoli nebo domé bydli sousedi, jaky je potencial blizkych
zaméstnavatell a tim, jak je silna poptavka po pronajmu, spekulanta bude zajimat

Vv

nejjednodussi cesta, jak nemovitost prodat co nejdrive s maximalnim ziskem.

Rozdil pristupu bude také ve vypoctu vynosnosti investice. Jako investor miizu
koupit nemovitosti draz, nebo i za trzni cenu. Investor pocitd dlouhodoby vynos
z pronajmu vici svym nakladtim. Spekulant musi mit v kupni cené rezervu, ze které
bude generovat zisk. Spekulant a investor pocitaji i rozdilnym zpisobem naklad na
investované penize. Investor miiZe ziskat penize z banky oproti zastavé s 2-3 % p.a.
urokovou sazbou, zatimco spekulant se bude pohybovat kolem 10 % p.a. a vice. ©

4HON, 0. Ocenovani investi¢nich nemovitosti: CEMAP Cenové mapy. Realitni Roadshow 17.10.2018.
Brno, 2018.

5 HON, O. Ocenovani investi¢nich nemovitosti: CEMAP Cenové mapy. Realitni Roadshow 17.10.2018.
Brno, 2018.

6 TOMEK, P. Jak jsem si myslel, Ze umim investovat do nemovitosti [online]. [cit. 2019-02-12].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-jak-jsem-si-myslel-ze-umim-investovat-do-nemovitosti/
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1.2.2 Vyhodnoceni cile investice

Jestli se jedna o dobrou nebo Spatnou investici nam jako investorovi z finan¢niho
pohledu prozradi pouze ¢isla.

Kratkodoba investice

Pokud jsou vSechny naklady na ndkup nemovitosti niZni nez vysledna prodejni
cena, pak dany obchod miizeme povazovat za UspéSnou investici. Je vS§ak nutné
zapocitat vSechny naklady, a to v€etné naseho casu.”

KUPNI CENA

PRODEJNI USPESNA

CENA INVESTICE

Obr. 1: Krdtkodobd investice, valuace ceny

Dlouhodoba investice

Vypocet dlouhodobé investice je o néco slozitéjsi. Pri vypoctu se budeme
zamérovat na dalSi parametry, nejen porizovaci cenu a naklady spojené s nakupem,
pripadné naklady kratkodobé drzby. Velkou roli pri vyhodnoceni dlouhodobé
investice hraje kromé vysSe najmu, vySe nakladli na provoz nemovitosti. V pripadé
bytu tyto naklady tvori platby do fondu oprav, naklady na energie, naklady na
provoz bytu jako je napriklad pojiSténi nemovitosti, dale thrada elektriny a uklid
ve spole¢nych prostorach domu.

7 HON, 0. Ocenovani investi¢nich nemovitosti: CEMAP Cenové mapy. Realitni Roadshow 17.10.2018.
Brno, 2018

8 Vlastni zpracovani na zakladé neverejné prezentace HON, O. Oceriovdni investichich nemovitosti.
2018.
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1.2.1 Vypocet vynosnosti investice

Vypocet vynosnosti investice a jeji navratnosti je zakladnim predpokladem pro
zjiSténi Uspéchu pri investovani. Investor by mél spolecné s témito vypoClty umét
i spravné odhadnout riziko daného obchodu. Pro ovéreni spravné vynosnosti
investice slouzi vypocet hrubého, ptipadné cistého vynosu (tedy vynosu ocisténého
o naklady). ?

Hruby vynos
Yield = M *100 = vyjadieni v %
kupni cena
Vzorec 1: Hruby vynos
Cisty vynos
. 11 _ YCFx0 iYoo)
Yield = SIN-100 100 = vyjadreni v %

IN = celkové investicni ndklady

CF = ¢isty rocni vynos (vynos — ndklady na tdrzbu, uroky, pojisténi, daii...)
O = koeficient obsazenosti/pronajimdni nemovitosti
Vzorec 2: Cisty vynos

Jak bylo zminéno vySe, aby se investice do nemovitosti vyplatila, uvadi se, Ze
jeji vynos by nemél byt niZs$i neZ 5 % p.a. Proto budeme nasledné uvazovat toto
zhodnoceni. Nicméné mnoho investorii ma svij limit stanoveny i na dvojnasobku
takového zhodnoceni, tedy i 10-ti a vice procentech roc¢né.

Vzhledem k velkému nartistu cen nemovitosti v poslednich letech, budeme ale
ve vétSich méstech radi, kdyz viibec dosdhneme 5 % p.a. Proto se mnoho investort
nové zameéiuje spiSe na venkov a mensi mésta. Je zde jednodusSe vétsi potencial
zhodnoceni. Idedlni pro investici tak miizou byt i socidlné vyloucené oblasti
Mostecka ¢i Teplicka. Pochopitelné ale bude zapotrebi pocitat s komplikovanéjSimi
najemniky azpozZdénymi platbami za najem, pripadné i vySSimi naklady na
rekonstrukci nemovitosti a ztiZenou spravu nemovitosti reSenou na dalku.

9 HON, O. Ocenlovani investi¢nich nemovitosti: CEMAP Cenové mapy. Realitni Roadshow 17.10.2018.
Brno, 2018
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Zajimavych vynosi Ize dosahovat v dneSni dobé i v zahranici. Napriklad diive
bylo priimérné zhodnoceni na Floridé i kolem 25 % p.a., aktudlné je to asi 10-15 %
p.a. Na Sri lance se zhodnoceni pohybuje kolem 10 % p.a. Naopak Spanélské
Tenerife, kde stat s cilem podporeni hotelového rozvoje ostrova, reguluje podminky
kratkodobych podndjmim v neprospéch vlastniki, je priimérné zhodnoceni cca 3-4
% p.a. At je naSe cilové procento jakékoli, vZdy pokud stanovené ro¢ni zhodnoceni
dosdhneme, miZeme vyhodnotit investici jako tispéSnou.

1.2.2 Vypocet doby navratnosti investice

Vypocet doby navratnosti spolecné s vypoctem vynosnosti investice, jak uz bylo
reCeno, jsou kliCovym ukazatelem pro investora. Tyto vypocty spolu s uvazenim
rizika obchodu jsou zakladnim predpokladem pro zjisténi investicniho uspéchu.

Doba navratnosti nam udava, za jak dlouho se ndm v podobé piijmi
z nemovitosti navrati ptivodni investovana ¢astka penéz. Nékdy je téz oznacovana
jako doba uhrady. 1° Takova doba navratnosti mize byt uvedena v mésicich, letech,
ale i tydnech. Zalezi vzdy na tom, kam investujeme. 11

Tab. 1: Piehled navratnosti investice v CR 12

F::z: ;:n;: Primémé :;\:qu‘ cena Vyk:[;j:ulth Vyie viastnich 2drojdl  Splétka hypotéky nqmlf:,::mv‘ Rotnf ndvratnost” Névratnost investice”
L 4 98 Kém IKe $60 000 K¢ Ki 210 K&/me 3 368 K&me
Ceski Lipa 394 KEmés 866 622 K¢ 690 000 K¢ K 2 723 K&/mis 3932 Kimés 921% 0let
K I KL S Ke 440 000 K¢ K K 2 349 Kime
Owstr: S Kém 965 288 K& 770 000 K& S 288 K 3 038 K&més 3 725 Kbmés sS40 1 et
¢ 50 K& 69 K 660 000 K¢ K 604 K¢ K 1 et
Ol 8151 Kém 645 962 K, 320 000 K2 325962 K S$209K 27 K&mé 1
P X280 Kém ) 34K )KL iK U %S Kim {
Liberec 857 Ké'm 429 K 140 000 K¢ 89 K 4 498 Ké&/my 73 K&my 8% 0 let
Hradee Kribove 37 Kém K X ) K K 30 K I K 21
Plecth 041 Ké'm T84 K 430 000 K2 4 181 K I KL 4 Kém 4X 2 It
Coske B 52 Kém K ) Ke K ) KL 7 Kén ix
Tabor $ 512 K&/mé 68 K 040 000 K¢ 263 168 K. 4104 K2 857 Ké/'m: 457 ot
K 30 Ké/m K K K 492K 5 K 4.5¢
Brne 657 K&mé K 0 K¢ 4 1 K 7537 K8 S4KEm .3 1
P 0 85 Ko K ) K¢ K 0220K 6 Ké&mé 4
Praha 4 29 Kéw I 0K 0000 K¢ 6 K 10 6% K. 62 K&'m 4.06% ot

0 INTERNET INFO, s.r.o. Doba ndvratnosti investice [online]. [cit. 2019-04-11].
Dostupné z: www.business.center.cz/slovnicek/doba-navratnosti-investice/

11 SVEJDA, J. Jak na vypocet ndvratnosti a vynosnosti investice [online]. 2010 [cit. 2019-04-11].
Dostupné z: www.investia.cz/jak-na-vypocet-navratnosti-a-vynosnosti-investice

12VALUO.cz. Analyza ndvratnosti investice do nemovitosti [online]. [cit. 2019-04-15].
Dostupné z: https://www.valuo.cz/blog/wp-content/uploads/2018/07 /Navratnosti-investice-
premium-2018-05-final_2.pdf



Error! Use the Home tab to apply Nadpis 2 to the text that you want to appear here. 21

Doba navratnosti investice 13

TN, = IN
P~ CF
IN = celkové investicni ndklady
CF= ¢isty ro¢ni vynos (vynos — ndklady na udrzbu, tiroky, pojisteni, dari...)

Vzorec 3: Doba ndvratnosti investice

ProtoZe pocitame rocni vynosy, které vzniknou teprve v budoucnu, je vhodné
je diskontovat na soucasnou hodnotu za pomoci vzorce: 14

DCF = Cr
@+

i = diskontni sazba
n = rok, ktery se pocitd

Vzorec 4: Diskontovand doba ndvratnosti investice

Casto se doba ndvratnosti investice zaméfiuje s ndvratnosti investice. Navratnost
investice, znama téZ pod zkratkou ROI, pochazi zanglickych slov Return of
investment. Navratnost investice ndm udava, kolik jsme vydélali v poméru
k ptivodni hodnoté investice, a proto se udava v procentech.1>

Cisty zisk — pocatelni investice
ROI = — _ * 100 [%]
pocatecni investice

Vzorec 5: Ndvratnost investice

13 MALECKOVA, V., JIRASEK, |., SIVEK, M. Metoda doby ndvratnosti investice [online].
[cit. 2019-04-11]. Dostupné z: www.geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/5_teorie.html

14 MALECKOVA, V., JIRASEK, ], SIVEK, M. Metoda doby ndvratnosti investice [online].
[cit. 2019-04-11]. Dostupné z: www.geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/5_teorie.html

15 ZUZAK, V. Ndvratnost investice si urcete uZ na zacdtku [online]. 2015 [cit. 2019-04-18]. Dostupné
z: www.home-institute.cz/navratnost-investice-si-urcete-uz-na-zacatku/
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1.2.3 Vynosova hodnota nemovitosti 16

Vynosova hodnota ndm udava ekonomicky pohled na nemovitost jako na véc, ktera
ma prinaset vynos. Predstavuje miru kapitalizace penéz, které bychom za urcity
urok zhodnocovali v jiné investi¢ni ptilezitosti. Vynosova hodnota je tedy takova
suma penéz, kterou by bylo potieba uloZit na danou irokovou miru - a pravé presné
v takové vysi proto, aby nam v budoucnu prinasSela prijem, ktery by byl roven
vynosliim z pronajmu nemovitosti. 17

Vynosové hodnota

N . . K¢
Cisty vynos z nemovitosti [—k]

Cv = TO% % 1009
v urokova mira [% p.a. ] o

Vzorec 6: Vynosovd hodnota nemovitosti (vécnd renta)

ProtoZe pocitame s vynosy, které vzniknout teprve v budoucnu, je zapotrebi je
odurocit na soucasnou hodnotu:

Cv = F
t=1
n = pocet rokt, ve kterych budou pripisovdny troky
t = rok, za ktery se pocitd vynos
Z: = Cisty vynos predpoklddany v roce t
q =urocitel (q=1+1i=1 +%]

Vzorec 7: Vynosovd hodnota nemovitosti — odtiroceni vynosti

Existuje i mnoho dalSich vynosovych metod ocenéni. OdliSnost vypoctu nastava
podle situaci, zda vynosy budou pripisovany dlouhodobé nebo jen po kratsi casovou
lhiitu, zda vynosy budou proménlivé nebo naopak konstantni, zda nemovitost bude
pronajimana nebo bude prodana v urcitém ¢asovém obdobi ¢i také zda vySe vynosu

je jista, nebo naopak se miliZe v case ménit.

16 KLIKA, P. Teorie oceriovdni nemovitosti. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, 2012, str.21.
17 KLIKA, P, 2012, op. cit,, s. 22.
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Vzorce vynosové hodnoty nemovitosti jsou nasledujici:

Konstantni vynos po neomezenou dobu, bez prodeje
Jedna se o vypocet vécné renty - viz Vzorec €. 3.

Konstantni vynos po urcitou dobu, bez prodeje

-1
ez x (221
q" X i

Vzorec 8: Konstantni vynos po urcitou dobu, bez prodeje

Konstantni vynos po urcitou dobu, s prodejem

n—1 R
Ty, R

Cvzzx( -

R = cena nemovitosti, realizovand v roce (m+n); je potieba odhadnout

Vzorec 9: Konstantni vynos po urcitou dobu, s prodejem

OdloZena vécna renta

Jedna se o proménlivy vynos v prvnich letech, nasledné vynos konstantni, bez

nasledného prodeje.

m
Cy = ZZt + z
v= qt qm X i

i=1

m = pocet let od data od odhadu, po kterd miiZeme predpoklddat vysi vynosu, ktery

ale bude v jednotlivych letech proménlivy
z:= Cisty vynos predpoklddany v roce t
z = tisk v letech m+1, m+2, ...
Vzorec 10: OdloZend vécnd renta
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Proménlivy ¢isty vynos v prvnich letech, nasledné konstantni, s prodejem

[~z z (gt —1 R
= ZF +q_m<q”><i)+q("‘+”)

n = pocet let, pro kterd miizeme predpoklddat konstantni vysi Cistého vynosu z
R = cena nemovitosti, realizovand v roce (m+n); je potieba odhadnout
Vzorec 11: Promenlivy Cisty vynos, s prodejem

Je patrné, Ze ve vSech vzorcich je diilezita vyse urokové sazby, ktera vyznamné
ovliviiuje vyslednou hodnotu. V realitni praxi se setkdvame s tzv. mirou kapitalizace,
ktera se pak ve vzorci vyuZije namisto urokové miry. Vhodnym reSenim zjisténi miry
kapitalizace je vypoctem zprlimérovani realizovanych prodejl. Pro vypocet miry
kapitalizace existuje nékolik postupi.

Mira kapitalizace

. 1Zn Zj
= n j=1 COB]

n= pocet realizovanych podobnych prodejti
zj=Cisty ro¢ni vynos z objektl - j -
COBj= prodejni cena objektu - j -
Vzorec 12: Mira kapitalizace
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1.2.4 Porovnavaci metody ocenéni 18

Pomoci porovnavaci metody mizeme vypocitat cenu nemovitosti, a to na zakladé
porovnavani nami hodnocené nemovitosti s jinymi podobnymi nemovitostmi
prodavanymi kdatu ocenéni. Cim vice totoZnych nebo nejvice podobnych
nemovitosti takto porovnavame, tim presnéjSiho dosahneme vysledku.

Existuji dvé zakladni porovnavaci metody:

e piimé porovnani

e neprimé porovnani

Vramci metody primého porovnani oceriovanou nemovitost porovnavame

jednoduSe s kazdou nemovitosti z databaze. Cena porovnavaci nemovitosti se
upravuje pomoci tzv. koeficientli odliSnosti. Pomoci koeficientli pripodobiiujeme
porovnavaci nemovitosti s porovnavanou, napiiklad v odliSnosti lokality, velikosti,
vybavenosti a tak dale.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dali srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 2: Metoda pirimého porovndni 19

Metoda neprimého porovnani, téZ nékdy nazyvana jako metoda bazicka, je
metodou, u které porovnavame ocenovanou nemovitost s databazi nemovitosti
prezentujici jeden objekt, ktery ma presné definované vlastnostiicenu. Cena daného
objektu je stanovena na zakladé vypracované databaze nemovitosti - jejich ceny,
velikosti, lokality. Toto ocenéni Ize uplatnit na vice nemovitosti pravé za pomoci
jednoho objektu.

Srovnavaci Srovnavaci | Srovnavaci

nemovitost €. 1 nemovitost &. 2 nemovitost €. 3
(viastnosti, cena) (viastnosti, cena) (viastnosti, cena)

\\//

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani viastnosti, cena standardu)

/l\

Ocenovana nemovitost &. 1| [Ocenovana nemovitost &. 2| [Dalsi ocenované nemovitosti
(Porovnani viastnosti se (porovnani viastnosti se (porovnani viastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

| ... dal3i srovnavaci |

Baze

Obr. 3 Metoda nepirimého porovndni 19

18 KLIKA, P., 2012, op. cit,, s. 23.
19 KLIKA, P., 2012, op. cit,, s. 23.
20 KLIKA, P., 2012, op. cit,, s. 23.
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1.3  Magicky investic¢ni trojuhelnik

Pojem takzvaného magického trojuhelniku by mél znat kazdy investor. Tento
trojuhelnik ndm znazornuje, Ze pti investici je dllezité zvazovat 3 kritéria - vynos,
likviditu a riziko. Tyto faktory jsou ve vzajemné souvislosti, pokud se zvySuje vynos,
pravdépodobné se s nim zvysSuje i riziko. Naopak pokud se zvysuje likvidita,
pravdépodobné se sniZuje vynos a podobné:2!

VYNOS

- ¢imvyssi riziko, tim vys$si vynos

RIZIKO LIKVIDITA

Obr. 4: Magicky trojihelnik 23

Jednotlivé vrcholy trojuhelniku:

Vynos - jednd se o zhodnoceni, které nemovitosti prindsi. U pronajimané
nemovitosti je to najemné, pii uloZenych penéz v bance to je urok, u akcii dividendy.

Riziko - miliZeme zjednodusit jako pravdépodobnost, Ze nase investice dosahne
poZadovaného cile. U uloZenych penéz v bance na sporicim tuctu je riziko velmi
nizké, byt i v ojedinélych banka miZe zkrachovat. S vétSim rizikem naopak budu
muset pocitat u investic na akciovém trhu.

Likvidita - udavj, jak rychle miiZeme preménit investici na disponibilni prostredky
na uctu. Pochopitelné ¢im vyssi likvidita investice, tim pro investor 1épe. Na druhou
stranu, méné likvidni investice miize byt pro investora bezpecnéjsi - napriklad
investice do nemovitosti. V pripadé poklesu akciového fondu miizeme podlehnout
tlaku a obratem prodat pravé v nejméné vhodnou dobu. Zatimco u nemovitosti nam
administrativni naro¢nost prodeje nedovoli ji prodat ihned pti poklesu jeji ceny.
Navic cena nemovitosti nemusi mit vliv na vysi najmu.

21 TOMEK, P. Magicky trojuhelnik a investovdni do nemovitosti [online]. 2019 [cit. 2019-04-22].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-magicky-trojuhelnik-a-investovani-do-
nemovitosti/?sid=89cfd81b050c40069e902b86ceaea239&t=n

22 MLADA FRONTA a.s. Vynos, riziko, likvidita [online]. [cit. 2019-05-10].

Dostupné z: https://investice.finance.cz/zacinajici-investor/vyber-investice /vynos/

23 Vlastni zpracovani na zakladé clanku TOMEK,P. Magisky trojihelnik a investovani do

nemovitosti, op. cit.
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2 Co je zapotrebi znat pred nakupem
nemovitosti

NezZ se Clovék pusti do investovani do nemovitosti, je zapotiebi védét a porozumét
urcitym zakladnim pojmlm a souvislostem v ramci realitniho trhu. 24

2.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti sloZi jako verejna evidence veSkerych nemovitosti. Spravu této
vefejné evidence vykonava Cesky urad zeméméti¢sky a Kkatastralni. Tento uiad
vykonava veskeré vklady, zmény, popripadé zdznamy ¢i pozndmky. Pravni ramec
této ¢innosti upravuje zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. 2

Cast katastru nemovitosti, ktera nas bude vidy nejvice zajimat je tzv. list
vlastnictvi. Pravé v LV nalezneme dileZité informace, které je vzdy zapotiebi si
ovérit - kdo je skutecnym vlastnikem, jak je nemovitost velik3, co k ni naleZi, nebo
Ceho je soucasti. Proto jeSté pred podpisem smlouvy je zapotrebi poridit aktualni list
vlastnictvi. LV stary i pouze nékolik mésici nemusi obsahovat nové informace ¢i
zapisy, které ndm nasledné mohou nakup nemovitosti znepitijemnit. 26

Obvykle tuto lustraci nemovitosti provadi realitni kancelar respektive jeji
pravnici. Nicméné v pripadé koupi nemovitosti pres RK je zapotrebi si uvédomit, Ze
kancelar zastupuje prodavajiciho, proto jsme-li v roli kupujiciho, je vhodné nedat na
slova maklére a veSkeré dokumenty, véetné LV, si nechat ovérit dobrym pravnikem
nebo alespon svépomocné. 27

Cast informaci z listu vlastnictvi miiZeme zjistit zdarma z webové stranky CUZK
na adrese nahlizenidokn.cuzk.cz. Z této stranky dohledame c¢islo LV pozemku,
budov, nebo jednotlivych bytovych jednotek, dale vlastnika nemovitosti i vyméru.
Dilezitou Casti je omezeni vlastnického prava.

Velice prakticka je aplikace ikatastr.cz. Pokud nezname parcelni cislo ani cislo
objektu, nemovitost zde jednoduse dohledame podle umisténi v mapé. Nasledné po
kliknuti na vybranou nemovitost nas to presméruje primo do katastru nemovitosti.
Lze sizde dohledatizaplavové oblasti, vécna bifemena, nebo dokonce vyuziticenové
mapy [vice k cenovym mapam viz kap. 2.6.].

24 BRODECKA, V. a kol. Bytové domy, zdroj pi{jmi i povinnosti. Praha: VOX, 2017, s 77.
25 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 49.
26 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 50.
27 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 50.
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Na nasledujicim obrazku vidime bezplatny ndhled do katastru nemovitosti:

Informace o pozemku

Parceini tislo: 1210/10

Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list DKM

Urgeni vyméry. Ze soutadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoli

Soucasti je stavba

Budova s Lislem popisnym: Jsti nad Labem-centrum [40940512; & p. 530; objekt k bydieni
Stavba stoji na pozemku p.¢

Stavebni objekt . 5308

Sousedni parcely

Viastnici, j

Ulimannova Lenka, Presslova 530/11, Usti nad Labem-centrum, 40011 Usti nad Labem

Zpus nemovitosti

Nejsou evidoviny 24dné zp(soby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidovans BP

@mezeni viastnického prava

Nejsou evidovana 2adna omezeni

Nejsou evidovany 24dné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni sprivu katastru nemovitosti CR vykondva Ko

Obr. 5: Ukdzka bezplatného ndhledu do KN 28

W Koupit el. listinu

Pro Uplny vypis LV nebo katastralni mapu vSak
musime vyuzit jiz zpoplatnénou online sluzbu
»Ddlkovy pristup do katastru nemovitosti“.2° Stejné tak
mizZeme LV poridit osobné primo u prislusného
katastralniho aradu, €i dalS$i mozZnosti je vyuZit sluzby
Czech Point, ktera byva na vybranych Ceskych postach
ale i méstskych, krajskych a obecnich uradt. Vypis
z katastru poskytuji i notari. Nejlevnéjsi zptisob je zajit
si osobné na katastralni urad, kde za jeden vypis z LV
zaplatite 100 K¢, zatimco u dalkového online pristupu
je cena 50 K¢/A4. Na Czech Pointu prvni strana vypisu
vyjde na 100 K¢, kazda dalsi je za 50 K¢.

Cena 50,- KE/A42
Casteény vypis z KN (LV)
Cena 50,- KE/A47
Informace 0 pozemku
Cena 50 K¢/A47

Kopie katastralni mapy
Cena 50 K¢/A42

Obr. 6: Cenik online vypisii LV 29

28 CESKY URAD ZEMEMERICKY A KATASTRALNI. NahliZeni do katastru nemovitosti [online].

[cit. 2019-05-05]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz
29 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 50.

30 CESKY URAD ZEMEMERICKY A KATASTRALNI. NahliZeni do katastru nemovitosti [online].

[cit. 2019-05-05]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz
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List vlastnictvi se sklada z nékolika casti, které jsou oznaceny abecednimi pismeny:

e (ast A - informace o vlastnikovi ¢i vice spoluvlastnicich a jejich podilech.
e C(Cast B - identifikace nemovitosti

~7 7 X VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu : 16.02.2004 11142
(Cislo parcely, vyméra pozemku,
Okres: 3708 Kromériz Obec: 588407 Cetechovice
- v e = 7 w7 Kat.dzem{: 617628 Cetechovice List vliastnictvi: 469
eviden¢ni a popisna ¢isla budov, Y hat- daemt Suou posesky vedeay ve drou Sselofh fadich (5t.= stavebad parcela)
A via jing oprdvnény Identifikétor Podsl

prévo

druh a zptisob vyuZit pozemku...). |

+ Ceskd republika 00000001-001 1/2

Zde je Zap Otf-ebi Vénovat * SJM Kopecky Martin a Kopeckd Jindfiska, Namésti Miru 15, &.p. e L

755131/0418
1015, 767 01 Kroméfiz

pozornost} Zdali je Vlastnik Spréva nemovitosts ve vlastnictvi stétu

+ Pozemkovy fond Ceské republiky, Ve Smeckach &.p. 33, 110 00

majitelem pouze budovy bez N S
pozemku, nebo ipozemku, na | °

kterém stavba stoji. V takovém

Zpdsob vyuzit{ Zpdsob ochrany

Chranéna krajinna
oblast-IT.-IV.

pripadé by byla stavba soucasti pe—p—
pozemku. 31 =

EN)

e (Cast C - udaje o omezeni

vlastnického prava, napt. vécna

bfemena, predkupni ¢i zastavni

,
prava. + Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1039/1971 Kupni a darovaci smlouva ze dne 24.11.1971,
~ , v , , registrovano statnim notafstvim dne 22.12.1971
POLVE:11/1985 2-2700011/1985-708
e (ast D - dodatecné poznamky. S s ek A, M .
€.p. 1015, 767 0l Kromérii 755131/0418
v 7 v + Smlouva darovaci ze dne 23.11.1972
Naprlklad’ Ze u Soudu byla POLVZ:267/1972 2-27 267/1972-708
Pro: Ceska republika RC/1€0: 00000001 001

4 A4 p4 7 + Ohlaseni spravy nemovitosti Pozemkovym fondem ze dne 15.09.2001, Pozemkovy fond Ceské
podana  Zaloba na  urceni

2-167/2001-708

Pro: Pozemkovy fond Ceské republiky, Ve Smeckdch ¢.p. 33, 110 00 45797072

vlastnictvi, Ze je nemovitost UEE

predmétem spoletného jméni

manZel{i, Ze bylo zahajeno vyvlastnujici fizeni a podobné.
Obr. 7: Ukazka vypisu LV

e C(ast E - nabyvaci tituly, typicky kupni nebo jiné smlouvy. Z téchto dokumenti
muzeme dohledat za jakou ¢astku se nemovitost v minulosti prodala.32

e (ast F - pripadné uvedeni vztahu bonitovanych ptidné ekologickych jednotek
k parcelam.

Symbol P znaci plombu, tedy, Ze nékdo podal navrh na vklad. MiiZe se jednat
o navrh na vklad nového vlastnického prava, coZ by znamenalo, Ze by se nam nékdo
snazil prodat nemovitost, ktera je jiZ prodana nékomu jinému.33 Symbol hvézdicky

31 S tcinnosti Nového obcanského zakoniki byla zavedena zasada superficies solo cedit - ,povrch
ustupuje pidé“.

32 Nicméne je potieba mit na paméti mozné danové optimalizace mezi prodavajicim a kupujicim.

33 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 52.
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znamena, Ze nemovitosti nema vyteSen pravni vztah, v tomto pripadé je potreba
znacné opatrnosti.

Jsou ale urcité informace, které jsou pii ndkupu nemovitosti velice dlilezité a na
katastru nemovitosti je nenalezneme. Jednd se o omezeni vlastnickych prav.
Konkrétné napriklad predkupni pravo mezi spoluvlastniky. V takovém pripadé
musim nejdiive uzaviit smlouvu s koupéchtivym a nasledné dorucit a nabidnout
k prodeji vSem ostatnim spoluvlastnikim, ktefi maji na vyjadreni 3 mésicni lhiitu.
Dale pokud pozemek patii knarodnimu parku, musim obdobné jako u
spoluvlastnikii - nejdrive nabidnout k prodeji Narodnimu parku. Takovato prava mi
znacné zkomplikuji nebo pri nejmensim prodlouzi dobu prodeje nemovitosti.

Dal$im dtlezitym omezenim, které se z katastru nedozvime, jsou vSechny
obliga¢ni prava, typicky ndjemni smlouvy. Podle zakona najemni vztah prechazi na
nabyvatele nemovitosti. A takova n3jemni smlouva mize byt uzaviena i tfeba na
dalsi 2 roky. V piipadé nepravdivé informace od prodavajiciho, podle zakona za
takové jednani odpovida.

Neméné diilezitym pravem, které se rovnéz z katastru nedozvime je vymeének.
ZjednodusSené se jedna o pravo vyménkare na urcity dohodnuty obnos za prevod
nemovitosti na jiného vlastnika. Obsahem vyménku mohou byt penézita plnéni, ale
i nepenézita plnéni. 34

Dale napriklad vramci exekucni drazby nemovitosti, katastr bez vétSiho
problému zapise jako majitele pouze jednoho z manzZelli. Druhy manzel ale ma
vramci SJM moznost napadnout piipadny prodej nebo nakup v promlceci lhite.
Pokud maji manZelé nezuZené SJM, vzdy je vhodné zajistit si podpis obou manzelii.3>

DalS$im moznym piipadem zkomplikovani prodeje nemovitosti, ktery
v katastru neobjevime, zajiSt'uje institut upraveny v § 747 zakona ¢. 89/2012 Sb.,,
obcanského zakoniku. Jedna se o tzv. Rodinnou domacnost. Tato Uprava ma zajistit,
aby jeden z manzelli neprodal nemovitost, ve které spolecné rodina bydli a ocitla by
se tak na ulici. Pokud tedy nemovitost vlastni pouze jeden z manzel(, tak druhy
manzel, i presto Ze nema zadné vlastnické pravo, miiZe prevodu takové nemovitosti
zabranit, byt je to vyhradni nemovitost druhého partnera. Stejné tak bude
potiebovat manZel souhlasu druhého partnera jako nevlastnika, pii podpisu

3¢ DORICAK, L. Co je to vymének a jak ho Ize uzit? [online]. 2019 [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
https://muj-pravnik.cz/co-je-vymenek-jak-ho-lze-uzit/

35 PLATIL, O., TOMEK, P. Omezeni vlastnickych prdv, kterd na Katastru nenajdete [online]. 2019 [cit.
2019-05-03]. Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-video-omezeni-vlastnickych-prav-ktera-
na-katastru-nenajdete-judr-oldrich-platil/
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zastavnich smluv. Prakticky se tak jednda o pomérné nebezpetny a v praxi
zneuzivany nastroj.
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2.2 Naklady spojené s nemovitostmi

Pii ndkupu nemovitosti neni jedinym vydajem pouze kupni cena, ale celd rada
dalSich nakladi. Jesté pred nakupem nemovitosti je zapotrebi umét zapocitat
skutecné veSkeré naklady spojené snakupem. Kdybychom néjaké naklady
opomnély, mohlo by to pro nas ve vysledku znamenat mensi neZ piredpokladané
zisky, nebo dokonce ztratovy obchod. Proto se vtéto Casti bliZze zamérime na
jednotlivé naklady.

2.2.1 Fond oprav

Fond oprav nebo téZ prispévky na spravu domu jsou polozkou, které se nevyhneme,
pokud budeme vlastnit bytovou nebo nebytovou jednotku. Jedna se o uhrady
sporené na ucet SpoleCenstvi vlastnikii jednotek pro ucely budoucich oprav
napriklad strechy, oken, vchodovych dveri, nebo havarii odpadu. Tedy c¢asti domu,
které patii podilové kazdému vlastnikovi jednotky. Tyto vydaje je zapotirebi v ramci
celého domu z néceho hradit a k tomu slouZi pravé zasoby tvorené z plateb do
takzvaného fondu oprav.

O vysi prispévku do FO rozhoduje spoleCenstvi vlastnikli na hromadnych
schiizich v ramci vykonu spravy domu podle zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
bytli a nebytovych prostori v domé s byty. Do FO se v priméru prispiva mezi 10-
40 K¢ za m2podlahové plochy jednotky za mésic. Existuji ale i spolecenstvi vlastnikdi,
které plati i méné nez 10 K¢/m?2/mésicné. Otazkou je, jak bude takové SV] hradit
pripadné havarijni udalosti, které mohou c¢itat az stoky tisic korun a na které
pravdépodobné tak nebude v ramci celého domu nasetieno. V takovy okamzik
budou muset vlastnici promptné a jednorazoveé uhradit tisicové polozky, coZ miize
nékterym z vlastnikiim zptsobit nemalé problémy. 36

Naopak vyhodou podseknutého prispévku fondu oprav, budou lakajici nizké
mési¢ni naklady, na které uslysi mnohou budoucich kupujicich. Z dlouhodobého
hlediska se vSak jedna o ,slevu zadarmo®, na kterou novy vlastnik ptijde aZ pozdéji,
kdy v domé bude potreba koupit nové okapy Ci zatepleni domu. Proto je zapotrebi
se pri nakupu bytové ¢i nebytové jednotky ptat, kolik ma SV] ve fondu nasetieno,
nebo piipadné zdali nesplaci néjaky uveér. A nasledné, jestli prispévek do FO je na
chod a spravu spolecenstvi v dostacujici vysi. 37

36 NOVOTNY, R. Fond oprav: Co je a co neni vidét? [online]. 2018 [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/fond-oprav-co-je-a-co-neni-videt/

37 NOVOTNY, R. Fond oprav: Co je a co neni vidét? [online]. 2018 [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/fond-oprav-co-je-a-co-neni-videt/
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2.2.2 Danové povinnosti

Velkou skupinou nakladii spojenych snakupem nemovitosti tvoii danové
povinnosti. Jedna se o dan znabyti nemovité véci, dan znemovité véci a dan
z prijmu. Obc¢as dochazi k zaménéni dané z nabyti nemovité véci s dani z nemovité
véci. Jedna se o dva odlisné pojmy, které je nutné odliSovat. 38

a) Dan z nabyti nemovité véci

Dan znabyti nemovité véci, jak uz nazev napovida, souvisi s prevodem
vlastnického prava. Drive byl tento pojem oznaCovan jako dan z prevodu
nemovitosti. Jedna se o jednu z nejstarsich dani viibec, vybirala se uz ve starovéku.
V dnesSni dobé patii mezi dané s pomérné nizkym vynosem vii¢i ndkladiim na jeji
spravu. Opakované se proto objevuji navrhy na jeji zvySeni nebo naopak uplné
zruSeni.

Vysi dané upravuje § 26 zakona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci a je stanovena na 4 % ze zdkladu dané. Tedy z kupni ceny nemovitosti sniZené
o uznatelny vydaj, nebo z ceny stanovené znaleckym posudkem, rozhodujici je cena,
ktera je vyssi39 Od této dané jsou s mensSimi vyjimkami osvobozeny prvni koupé
novostaveb podle § 7 téhoz zakona.

Od dubna 2016 plati nové pravidlo, Ze dan z nabyti nemovité véci plati vZdy
kupujici. Drive tuto dan platil prodavajici, ale strany se mohly dohodnout, kdo z nich
tuto dan uhradi - timto zplsobem se dala optimalizovat danova povinnost
(snizenim zakladu dané o 4 %). Vysledna uSetfend castka se tak pohybovala
v fadech i tisicli korun.

Tab. 2: Dfive moZzna danova optimalizace dané z nabyti nemovitosti 40

Kupni cena Datiova
7Zaklad dané | Dait 4 % anova

2 mil. korun povinnost

Prodavajici 2.000.000 K¢ | 80.000 K¢ 80.000 K¢

Kupujici 1.920.000 K¢ | 76.800 K¢ 76.800 K¢

38 BRODECKA, V., 2019, op. cit., s. 110.
39 § 10 zakona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
40 Vlastni zpracovani.
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Negativni stranka této zmény, kdy dan plati bezvyjimecné kupujici, nastava pri
financovani nemovitych véci uvérem. Hypotec¢ni uvér je uvér ucelovy, a tak financni
prostiedky mohou byt vynaloZeny pouze na kupni cenu nemovité véci. Nékteré
financujici banky jsou schopny zahrnout do tivéru i tuto dan, v opa¢ném pripadé ale
musi kupujici disponovat a uhradit tyto 4 % z vlastnich zdrojt. Prakticky proto
kupujici pti devadesati procentni hypotéce bude potiebovat namisto 10 % vlastnik
penéz, procent 14.

b) Dai z nemovité véci

Dan z nemovité véci musi zaplatit vSichni vlastnici nemovitych véci za jeji
drzeni kazdy kalendaini rok. Danové priznani je zapotiebi odevzdat na prislusny
finan¢ni drad do konce ledna daného roku, za ktery se dan hradi. Dan se sklada
z dané z pozemku a dané ze stavby nebo bytovych jednotek.

S posledni novelou se zménil zplisob vypoctu prislusné dané. Jen zjednodusené
si vysvétlime, jak se dan znemovité véci

vz v /. v v/ Sazby dané b a jed k
polita, protoZe pro vypofet lze vyuZit y dand ze staven a Jednote

Zakladni sazby dané ze staveb a jednotek vymezuje
praktickou online kalkulacku. Napftiklad na 831 zkkona o dani 3 nemovitfch vi
www finance.cz/dane-a-mzda/kalkulacky-a-  * oo e il e e
aplikace/nemOVitOSt/ vyméry pfesahujici 16 metr( étverednich) 2 K&/m?,
¢ u budovy pro individudini a rodinnou rekreaci 6
. , v , v K&/m?; uy'.(v,wl-h_ které pini dopliikovou funkei k
U staveb je zdkladem dané vyméra v m?, témto budovam (s vjimkou garase) 2 KE/m?,
ubytovych jednotek nebo u nebytovych i e o s e
t . ,kl d d v ’ v ’ b ’, podlahové plochy je uZivina jako garaZ, 8 K&/m?,
Prostor je zakladem dane vymera vynasobena « uzdanitelné stavby a u jednotky, jejich
1,2 (v pripadé, Ze k jednotce nalezi naptiklad Sodiaevs plochy Jednotiud Jo siNene &
piedzahradka nasobi se 1,22). Vyslednou daii e
ziskdme vyndsobenfm sazby dané s vymérou - e e
nemovitosti, ~koeficientem podle poctu B o S
obyvatel a koeficientem, ktery si urcila obec. 4! caaaion reihon et 0 ST,
OSVObOZGni Od dané 7 nemOVitOSti nalezneme * u ostatnich zdanitelnych staveb 6 K&/m?,
* u ostatnich zdanitelnych jednotek 2 K& K&/m?

v pripadé staveb a bytovych jednotek v § 9 . . =
zakona ¢ 338/1992, o dani z nemovité véci. Obr. 8: Sazby dané ze staveb a jednotek 3

# V3echny koeficienty nalezneme na datiovém portalu Finanéi spravy CR.
Dostupné z: http://adisreg.mfcr.cz/adistc/adis/idpr_reg/dne/koef/vyhledani.faces

42 DLOUHA, P. Vypocet dané z nemovitosti. Kolik zaplatite za rok 2019 [online].
[cit. 2019-05-10]. Dostupné z: www.penize.cz/dan-z-nemovitosti/402270-vypocet-dane-z-
nemovitosti-kolik-zaplatite-za-rok-2019
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Prehled koeficientii

Zakladni sazba dané se nasobi koeficientem, ktery se odviji od poctu obyvatel v obci. Koeficient

déla:

e 1,0 v obci do 1000 obyvatel,

e 1,4 vobci od 1001 do 6000 obyvatel,

e 1,6 v obci od 6000 do 10 000 obyvatel,

e 2,0 vobciod 10 000 do 25 000 obyvatel,
e 2,5v obci od 25 000 do 50 000 obyvatel,

¢ 3,5vobci od 50 001 obyvatele, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich,
Marianskych Laznich a Podébradech,

e 45v Praze.

Obr. 9: Prehled koeficienti podle obyvatel 40

Pozemky jsou pro danové tcely roziazeny podle kategorie do cenovych skupin,

podle kterych zjistime
zakladni cast dané za
1 m2. Takto ziskana
Castka se nasledné
nasobi vymérou a
mistnim koeficientem,
ktery si stanovuje kazda
obec pro své uzemi.
Vycet pozemkl
osvobozenych od této
dané nalezneme v § 4
téhoZ zakona.*4

Sazby dané z pozemkii

Zakladni sazby dané z pozemki upravuje § 6 zakona o dani z nemovitych véci:

u orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi 0,75 %,

u trvalych travnich porostd, hospodarskych lest a rybnikd s intenzivnim a primyslovym chovem
ryb 0,25 %,

u zpevnénych ploch pozemki uzivanych k podnikani nebo v souvislosti s nim slouzZicich pro
zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodafstvi 1 KE/m?,

u zpevnénych ploch pozemki uZivanych k podnikani nebo v souvislosti s nim slouZicich pro
primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku, ostatni zemédélskou vyrobu a ostatni druhy
podnikani 5 KE/m?,

u stavebnich pozemki 2 KE/m?,

u ostatnich ploch 0,2 K&/m?,

» u zastavénych ploch a nadvori 0,2 K¢/m?2,

Obr. 10: Sazby dané z pozemkii 42

43 DLOUHA, P. Vypocet dané z nemovitosti. Kolik zaplatite za rok 2019 [online].
[cit. 2019-05-10]. Dostupné z: www.penize.cz/dan-z-nemovitosti/402270-vypocet-dane-z-
nemovitosti-kolik-zaplatite-za-rok-2019

44 Pro zajimavost, jak sniZit dafiové zatéZeni u pozemku viz ¢lanek: https://www.adol.cz/blog-dan-
Z-nemovitosti-u-pozemku-a-jak-na-danich-usetrit-v-roce-2019

45 DLOUHA, P. Vypocet dané z nemovitosti. Kolik zaplatite za rok 2019 [online].
[cit. 2019-05-10]. Dostupné z: www.penize.cz/dan-z-nemovitosti/402270-vypocet-dane-z-
nemovitosti-kolik-zaplatite-za-rok-2019
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c) Dai z prijmu
Kazdy finan¢ni piijem by se mél promitnout v daiiovém pfiznani. U nemovitosti je
zapotiebi uhradit dan z prijmu ve 2 pripadech. Jeden pripad nastava pri prodeji
nemovitosti a druhy v pripadé dlouhodobého prijmu z pronajmu.

Pri prodeji nemovitosti tvori zaklad dané rozdil mezi prodejni cenou a cenou
nakupni. Danflova sazba je u fyzické osoby 15 %, u pravnické osoby 19 %. Zakon
stanovuje vyjimKky, u kterych je dan osvobozen4, a tedy ji platit nemusime. Abychom
naplnily podminky osvobozeni, musime nemovitosti pred prodejem vlastnit alespon
5 let, nebo v ni mit minimalné 2 roky trvalé bydlisté. Zakon upravuje jesté treti
pripad, u kterého se dai nebude platit a to, pokud penize z prijmu budou pouzity
pro vlastni bytové potieby. Tedy penize utrzené z prodeje, pouZijeme pro nakup
nemovitosti, ve které budeme bydlet.

Obecné plati povinnost podat danové piiznani v pripadé, kdy ptijmy presahnou
15 tis. K¢ za rok. Pochopitelné se to tak tyka i prijml z prondjmu domd, bytd ¢i
pozemku. Zakladem pro vypocet dané je celkovy prijem ociStény o naklady
vynaloZené na nemovitost. Sazba dané ziistava stejna. Je zapotiebi odlisit zalohy na
energie prijimané od njemnika, takové uhrady nejsou piijmem, a proto jsou
v ndjemni smlouvé uvadény zvlast. MoZnou variantou je zapocitat prispévky do
fondu oprav jako daniové uznatelny vydaj, ale pozor, nesmi je SV] pouZit na technické
zhodnoceni nemovitosti. V takovém pripadé by nebylo mozZné uvést je do vydaji. 46

2.2.3 Naklady pojisténi
Pii nakupu nemovitosti je vZzdy rozumné chranit sviij majetek pojisténim pro pripad
Skody na majetku. Je zapotrebi rozliSovat pojisténi nemovitosti, pojiSténi
domacnosti a pojisténi odpovédnosti. 47
Pojisténi domacnosti se vztahuje na vnitfni vybaveni bytu - nabytek,
elektroniku, obleceni a dal$i cenné véci uvnitr nemovitosti.#8 Pro jednoduché

46 HUBICKA, A. Pronajimdte byt? Nezapomérite na dari z prijmu [online]. [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.avizo.cz/blog/pronajimate-byt-nezapomente-na-dan-z-prijmu/

47 IDEALNINAJEMCE.CZ. Jak na pojisténi pronajimaného bytu [online]. [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: https://idealninajemce.cz/radce/pojisteni-bytu

48 BRYCHTA, T. Jak dobre pronajmout byt. Co by mél pojistit majitel, co ndjemnik [online]. 2017
[cit. 2019-05-10]. Dostupné z: www.penize.cz/pronajem-bytu/328333-jak-dobre-pronajmout-
byt-co-by-mel-pojistit-majitel-co-najemnik
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vysvétleni si lze predstavit, Ze oto¢ime diim vzhliru nohama a co se vysype, patii do
domacnosti, zbyvajici ast je nemovitost. 42

Pojisténi nemovitosti kryje skody zptisobené primo na samotné nemovitosti.
Pojisténi kryje Skody zplisobené pozarem a jinymi Zivelnymi pohromami i kradezi
¢i vandalismem. Pojistit Ize dim, bytovou i nebytovou jednotku, garaz i chatu. Cena
neboli vyse pojistného se odviji od vyse pojistného plnéni (¢astky, kterou pojistovna
vyplati v pripadé zniceni nemovitosti) a rozsahu pojistného plnéni (pocet piipadi
poniceni, na které se pojisténi vztahuje). 50

Pojisténi odpovédnosti se vztahuje na Skody, ktery zptisobi nékdo na majetku
treti osobé. V souvislosti s nemovitostmi je vhodné pri prondjmu dat do najemni
smlouvy ustanoveni, Ze ndjemnik je povinen sjednat si pojiSténi odpovédnosti. Toto
pojisténi se vyplati naptiklad v momenté€, kdy ndjemnik prackou vytopi sousedy.

Pro majitele nemovitosti je vhodné sjednat pojisténi nemovitosti, a to idealné
hned k okamziku prechodu nebezpeci vzniku Skody, typicky dni fyzického predani
nemovitosti. Sjednat pojiSténi domacnosti a odpovédnosti uzZ musi za sebe udélat
primo n3jemnik. Jako majitel nemovitosti nemtiZete pojistit cizi domacnost a stejné
tak se nemftiZete pojistit za Skodu, kterou zplisobi nékdo jiny.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek miiZe vramci své spravy sjednat pojisténi
nemovitosti a kryt tim pripadna rizika zni¢eni celého bytového domu. Timto krokem
mohou vznikat duplicitni pojisténi nemovitosti - jedno pojisténi za SV] a druhé
pojisténi v ramci jednotlivych jednotek. Duplicitni tak miiZe byt pojisténi, nikoli ale
pravni vztahy. Banky pfti cerpani hypotéky budou trvat na pojisténi bytové jednotky
i pres skutecnost, Ze nemovitost bude pojisténa jiZ jako celek v ramci SVJ. A to pravé
z divodu pravnich vztaht - protoze dluznika maji zavazaného, SV] ale nikoli. A SV]
mize prakticky pojistnou smlouvu kdykoli zrusit a tim padem by banka neméla
dostatec¢nou zaruku v pripadé zastavni smlouvy a $kody na nemovitosti. 51

Situaci, kdy se nevyplati reSit pripadnou zbyte¢nou duplicitu smluv je nakup
nemovitosti pres exekuc¢ni drazby. U takového nakupu doporucuji sjednat pojisténi
bezprostiedné po udéleni jeSté nepravomocného priklepu. Zklamany dluznik si
miiZe chtit vybit svou ,zlost” pravé na prodané nemovitosti.

49 BRYCHTA, T. Jak dobre pronajmout byt. Co by mél pojistit majitel, co ndjemnik [online]. 2017 [cit.
2019-05-08]. Dostupné z: www.penize.cz/pronajem-bytu/328333-jak-dobre-pronajmout-byt-
co-by-mel-pojistit-majitel-co-najemnik

50 BRYCHTA, T. Pojisténi nemovitosti [online]. [cit. 2019-05-08]. Dostupné z:
www.penize.cz/pojisteni-nemovitosti

51 Rozhovor s Ondi‘ejem Stastnym ze spole¢nosti Partners, Brno 1.5.2019.
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Pro alesponl ramcovou predstavu cena pojiSténi nemovitosti vychazi u bytu
2+kk o rozméru 47 m? s cenou 3 mil. K¢, na ¢astku asi 1.800 K¢ ro¢né. Cena pojisténi
odpovédnosti spolu s pojisténim domacnosti zhruba 1.500 K¢ roc¢né. 52

2.2.4 Provize realitni kancelare

V pripadé nakupu nemovitosti pres realitni kancelai se nevyhneme poplatku RK za
zprostiredkovani obchodu. U prodeje nemovitosti si RK uctuji primérné kolem 4 %
z kupni ceny. U zprostiedkovani pronajmu je vyse provize ve vétSiné piipadli ve vysi
jednoho mésicniho najmu. Provizi plati zpravidla kupujici.

2.2.5 Pravni sluzby

Rizik pfi pfevodu nemovitosti je mnoho a pomoc pri prevodu od pravnika se zde
urcité vyplati. Pfi pfevodu nemovitosti se mliZeme setkat s rezervacni smlouvou,
kupni smlouvou, vérovou a zastavni smlouvou, smlouvou o dschové, ndvrhem na
vklad a finadlné s dafiovym priznanim za nabyti nemovitosti. V pripadé prevodu
nemovitosti od developera pribyde v této Skale pravnich dokumentti jesté smlouva
o budouci smlouvé o koupi nemovitych véci. Pfi koupi nemovitosti investujeme
mnohdy miliony korun a po tomto vyctu smluv je ziejmé, Ze nema smysl na pravnich
sluzbach Setrit. Pravnik ndm muze uSetfit mnoho penéz, ale piredevsim predejit
pripadnym komplikacim v budoucnu.

Cena za pravni sluzby se bude odlisSovat podle slozitosti jednotlivych pripadi,
nékteré mohou byt jednoduché a tim padem levnéjSi a naopak. MozZné je vyuZzit
pauSalni odmény pravnika, ktera obsahuje vybrané ukony - provéreni
prodavajiciho a nemovitosti, revize a pripominkovani vS§ech smluv, kontrola navrhi
na vklady do katastru a nasledné sledovani zapisu i odménu za advokatni ischovu
penéz. Tato sluzba vychazi v primeéru na 6-12 tis. K¢. 53

2.2.6 Stavebni kontrola pii nakupu nemovitosti

Bez ohledu na to, zda zvaZujeme koupi domu, bytu nebo chalupy, je na misté zjistit
si technicky stav nemovitosti. A pokud nejsme stavari, nezvlddneme to svépomocné

52 Rozhovor s Ondiejem Stastnym z finanéni spole¢nosti Partners, Brno 1.5.2019.

53 DOSTUPNYADVOKAT.CZ. Zajistime, Ze koupé i prodej nemovitosti probéhne bez prdvnich
komplikaci. [online]. [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
https://dostupnyadvokat.cz/nemovitosti/koupe-prode;j
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a budeme muset vyhledat pomoc odbornikd, ktefi nemovitost prohlédnou. A my tak
budeme mit klid, Ze se pozdéji neobjevi potfeba opravy, se kterou jsme viibec
nepocitali. Druhym pfinosem takové provérky, mlize byt i ziskani argumentd pro
mozné sniZeni kupni ceny. V pripadé, kdy inspekce odhali napriklad nespravné
provedenou hydroizolaci, mame tak vyborny argument pro slevu z ceny ve vysi
hodnoty nové hydroizolace. Cena takové provérky se pohybuje v fadech 6-10 tisicti
korun u bytti a asi dvojnasobku u rodinnych domti. 54 Inspekce soucasné vypracuje
zpravu, ve které sepiSe soupis vad a doporuceni, jak vady odstranit, a to vcetné
vycisleni naklad(i na odstranéni. 55

Podle Nového obcanského zakonik ma kupujici pravo uplatiiovat narok za
skryté vady po dobu 5-ti let od nabyti nemovitosti. Skrytou vadou je vada, ktera byla
v nemovitosti jiZ pri jejim prevzeti kupujicim, ale takovou vadu nelze odhalit,
protoze se ukaze az pozdéji pti uzivani stavby. 56 Pokud se skryta vada projevi, je
zapotiebi okamzité pisemné oznamit takovou vadu u prodavajicitho, v opacném
pripadé jeji narok zanika a ani soud by ji tak nemusel priznat.

V pribéhu pronajimani nemovitosti se postupem c¢asu mohou objevovat dalsi
potfebné naklady. Pravidelny a pribézny servis je vhodny pii vyméné najemniki
pro rychlé ziskani nového najemnika a maximalizaci vySi najemného. Prakticky se
miiZe jednat o nezbytny generalni uklid, vymalovani celého bytu, vyménu Spinavych
kobercti, nebo i nahrazeni zniceného vybaveni.

5+ TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 108.
55 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 109.
56 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 108.
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2.3  Pravni pojmy

V této Casti se zamérime na rlizné pravni pojmy spojeny s realitni ¢innosti. 57
Pozornost budeme vénovat typtiim smluv se kterymi se v oblasti realit miizeme
setkat. Také se dotkneme institutii jako je pravo stavby, prava tietich osob jako jsou
vécna bremena a sluZebnosti a dalsi.

2.3.1 Druhy smluv

V ramci realitni ¢innosti se setkdme s riiznymi typy smluv. Jedna se predevsim o:
e Kupni smlouvu nebo dohodu o prevodu ¢lenskych prav k druzstevnimu bytu
e Nijemni a podnajemni smlouvu, pachtovni smlouvu u pozemk
e Rezervacni a zprostiedkovatelskou smlouvu - v ramci €¢innosti RK

Uvérovou a zastavni smlouvu - p¥i financovani hypotékou

Smlouvu o budouci kupni smlouvé - u nakupu nemovitosti od developera

Smlouvu o dilo - v ptipadé stavby nemovitosti nebo rekonstrukce

Smlouvu o tschoveé penéz - pro bezpecné zaplaceni kupni ceny

Pojistnou smlouvu - pro ochranu majetku a sniZovani rizika

Kupni smlouva a dohoda o pi‘evodu ¢lenskych prav k druzstevnimu bytu

Kupni smlouvu budeme podepisovat, pokud se jedna o nemovitosti v osobnim
vlastnictvi, tedy kdy je majitelem fyzicka osoba. Nikoli druZstvo, mésto nebo stat.
Naopak k podpisu dohody o prevodu clenskych prav dochazi, pokud se jedna
o jednotku naleZejici druZstvu. DruZstvo je pravnickou osobou, kterou vlastni
nemovitost, vykonava jeji spravu. Clenovi druZstva naleZ{ pravo najmu v ramci jeho
prav a povinnosti spojenych s jeho ¢lenstvim.

Najemni a podnajemni smlouva, pachtovni smlouva u pozemki

Diilezitou soucasti investi¢nich nemovitosti jsou najemnici, ktef{ plati ndjem na
zakladé najemni smlouvy. Podnajemni smlouva miZe vzniknout v piipadé jiz
existujici smlouvy ndjemni se souhlasem vlastnika nemovitosti. Timto pravnim
jednanim miiZe dat najemnik predmét njjmu do podnijmu tieti osobé. Praktické
vyuziti pro investory je skutecnost, Ze podnajemni smlouva konc¢i soucasné
s ndjemni smlouvu. Touto kombinaci smluv si lze zajistit okamzité ukonceni
pravniho vztahu v pripadé komplikovanych najemniki, a to ukoncenim najemni
smlouvy, ktera automaticky zrusi smlouvu podnajemni.

57 LIONNIS REAL. Realitni pojmy [online]. [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.lionnisreal.cz/realitni-pojmy/
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Diive smlouva o prondjmu zemédélského pozemku, dnes s nastupem nového
obcanského zakoniku tzv. pachtovni smlouva. Jedna se o najemni vztah zaloZeny na
aktivnim uzivdnim hospodaiské pldy, ktera je ve vlastnictvi pachtovatele.
Zjednodusené lze rict, Ze pach je specialni pronajem nemovitosti, v ramci kterého se
predpoklad3, Ze pachtyt bude véc obhospodarovat a starat se o ni, aby mu prinasela
uzitek. 58

Rezervacni a zprostiredkovatelska smlouva

Rezervacni smlouva se vyuziva v ptipadé prodeje nebo pronajmu nemovitosti
ve spolupraci s RK. Podpisem a zaplacenim rezervacni zalohy potvrzuje budouci
majitel nebo najemnik sviij zajem. Zaroven RK stvrzuje, Ze jiZ nemovitost nebude
nabizel dal$im zajemctm.

Smlouvou o zprostiedkovani se zprostredkovatel, zpravidla RK, zavazuje
k ¢innosti smérujici k tomu, aby zajemce mohl uzavrit obchod s treti osobou.
Zaroven se zajemce zavazuje zaplatit z ispésného uzavireni smlouvy provizi.

Uvérova a zastavni smlouva

Uvérova smlouva je smlouva mezi bankou nebo nebankovni instituci
a dluznikem, podle které probiha financovani formou hypotéky. 5°

V pripadé, Ze se bude jednat o hypotéku, bude financujici instituce trvat na
podepsani zastavni smlouvy. Na zakladé které si zapiSe na katastru zastavni pravo
na urcité nemovitosti pro pripad neplaceni hypotéky. 60

Smlouva o budouci kupni smlouvé

Podpisem této smlouvy vznika pisemny zavazek ucastnikd, oznacenych jako
budouci kupujici a budouci prodavajici, uzavrit v budoucnu a v dohodnutém
terminu kupni smlouvu. Budouci kupni smlouva vétsinou obsahuje alespon zakladni
ramec samotné smlouvy kupni. Typicky se tato smlouva podepisuje s developerem,
protoZze béhem stavby predmét prevodu jeSté neexistuje, a proto nelze uzavrit
primo kupni smlouvu.

58 HYPOINDEX.CZ. Vite, kdo je pachtyr* a co je pachtovni smlouva? [online]. [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/vite-kdo-je-pachtyr-a-co-je-pachtovni-smlouva/

59 KOLMAN, P. KdyZ se rekne smlouva o tivéru [online]. 2002 [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-se-rekne-smlouva-o-uveru-20001.html

60 NOTARSKA KOMORA. Zdstavni smlouva [online]. [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
https://www.nkcr.cz/sluzby/rodina-majetek-a-ochrana-prav/zastavni-smlouva
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Smlouva o dilo

V pripadé vyuziti stavebni spolecnosti pro vystavbu nebo i pouze pro
rekonstrukci nemovitosti je vZdy na misté podepsat smlouvu o dilo. Ve smlouvé o
dilo se zhotovitel zavazuje na sviij naklad a nebezpeci zhotovit pro objednatele
poZadované dilo. Objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit za to zhotoviteli jeho
cenu. A praveé kvili cené je vyhodné mit tyto prace vSechny vycislené a odsouhlasené
doptedu. Predejde se tak zbytecnym sportiim, co bylo nebo nebylo soucasti nacenéni
i v souvislosti s vicepracemi, a predevsim vysledné ceny.

Smlouva o tischové penéz

Uschova penéZ slouzi k zaji$téni bezproblémového pievodu kupni ceny
prostiednictvim uloZeni penéz u treti strany - notare, advokata. Notar pripadné
advokat mize uvolnit penize pro prodavajici az v okamziku, kdy budou splnény
podminky toho, co si strany dohodly. Typicky azZ bude proveden zapis na katastru
nemovitosti. Timto se zvySuje jistota a divéra, Ze smluvni strany radné splni to, co
si vzajemné slibily. Odmeéna za uUschovu je odstupnovana podle vyse castek
v uschové. Pro predstavu lze pocitat s ¢astkou kolem 4 tis. K¢. 61 Dal$i moZnosti je
bankovni tischova, jejiZ cena je jesté vyssi.

Pojistna smlouva

Jedna se o smlouvu o finan¢nich sluzbach, ve které se pojistovna zavazuje
v pripadé vzniku Skody poskytnout pojistnikovi nebo treti osobé pojistné plnéni ve
sjednaném rozsahu. Majitel nemovitosti timto prendasi riziko Skody na financni
instituci, kterd na sebe toto riziko ptebira za dplatu pojistného.

2.3.2 Prava tretich osob

V této casti se zamérime na tfi typy prava dotykajicich se tretich osob, se kterymi se
v ramci nemovitosti pravdépodobné ¢asem potkame. Jedna se o predkupni pravo,
vécna bfemena a pravo stavby.

Piredkupni pravo
Predkupni pravo v ceském legislativé existovalo mnoho let, zakonodarci jej

vSak zrusily ke dni 31.12.2013. V praxi se pry ukazalo, Ze tento krok nebyl spravny,
a tak se novelou obcanského zakoniku predkupni pravo v pripadé podilového
vlastnictvi znovu vroce 2018 zavedlo. Tento pravni krok nepotéSil mnoho
investori.

61 Jeho stanovenf se ridi vyhlaskou ministerstva spravedlnosti ¢. 196/2001 Sb.
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Diky predkupnimu pravu ma vlastnik nemovitosti pti jejim prodeji povinnost
nabidnout tuto nemovitost vSem ostatnim spoluvlastniklim. Tuto nabidku je nutné
ucinit aZ po podpisu kupni smlouvy. Kopii této smlouvy je zapotiebi zaslat
s nabidkou k prodeji vSem spoluvlastnikiim - ve smlouvé se muiZe zacernit osobni
udaje koupéchtivého, nikoli kupni cena. VSichni spoluvlastnici maji 3 mési¢ni Ihlitu
pro uplatnéni tohoto prava od data doruceni, proto je vhodné odeslat doporucené
dopisy. Vyhodné je poslat obalky s dodejkou, aby bylo nasledné moZné doloZit
prevzeti a doruceni nabidky. Diky institutu fikce doruceni § 572 NOZ postadi i
doporuceny dopis, protoZe plati, Ze zasilka odeslana prostiednictvim provozovatele
postovnich sluzeb dosla tieti pracovni den po odeslani.

V praxi se povazuje nejvétsi tuskali predkupniho prava pravé pii obchodech
s nemovitostmi, které maji velké mnoZstvi spoluvlastnikii. Ze zdkona se tato Gprava
dotyka prodeje parkovacich stani nebo sklepti. Cim dal ¢asté&ji developeti prodavaji
garazova stani ¢i sklepy jako podily na nebytové jednotce. V praxi se developeri
snaZzi predkupniho prava dopredu vzdat. Jak moc Gc¢inné toto jednani bude, ukaze az
Cas. V nejzazSich pripadé vzdy zaleZi na soudu, jak danou véc posoudi.

Dalsim pripadem prodeje, ktery zkomplikuje predkupni pravo, je prodej domu
v ramci satelitni vystavby, protoZe vétSinou stavebnik prevedl pristupovou cestu
podilové na vlastniky vSech rodinnych domi v okoli.

Podle § 1125 NOZ je moZné vzdat se predkupniho prava. V pripadé nemovitosti
zapsanych do katastru nemovitosti se i toto pravni jednani bude zapisovat do
katastru. Podle § 1124 odst. 2 se pravo vztahuje i pro piipad bezuplatného prevodu,
kdy podle zakona maji spoluvlastnici pravo tuto nemovitost vykoupit za obvyklou
cenu. 92 Vyjimku z predkupniho prava tvori osoby blizké (osoba blizka § 22 NOZ).

Existuje ale moZnost, jak predkupni pravo obejit. Diky ustanoveni § 76 odst. 2
zakona ¢. 120/2001 Sb., exeku¢niho Fadu, mize exekutor na zakladé navrhu
vlastnika ¢i osoby opravnéné k disponovani véci provést dobrovolnou drazbu. Jedna
se tedy o dobrovolnou drazbu fidici se ale jinou pravni dpravou neZ Kklasicka
dobrovolna drazba nebo aukce. StéZejnim rozdilem je, Ze predkupni pravo se resi jiz
vramci drazby samotné. Exekutor pri vyhlaseni drazby vyvési verejné draZebni
vyhlasku, Kkterou =zaroven =zasSle i vSem spoluvlastnikim. Timto krokem
spoluvlastniky upozorni, Ze jejich predkupni pravo musi byt uplatnéno pouze

62 TOMEK, P. Predkupni prdvo v nemovitostech od 1.1.2018 [online]. [cit. 2019-05-11]. Dostupné z:
www.adol.cz/blog-predkupni-pravo-v-nemovitostech-od-1-1-2018



Error! Use the Home tab to apply Nadpis 2 to the text that you want to appear here. 44

v pribéhu této drazby a Ze po jejim skoncenim se piedkupniho prava uz nemohou
domahat. Pokud chtéji spoluvlastnici predkupni pravo vyuZit, musi se do drazby
prihlasit a uplatnit jej jesté pred zahajenim drazby. Vyhoda predkupniho prava
v ramci takové draZzby spociva v tom, Ze spoluvlastnik nemusi ¢init vlastni nabidky,
ale postaci mu konkurenéni nabidky dorovnavat na stejnou vysi.63

Vécna biremena

Novy obc¢ansky zakonik rozdéluje vécna bifemena na sluzebnosti a redlna vécna
bfemena. U sluZebnosti je vlastnik povinen néco strpét, néceho se zdrZet. Jako
priklad takového bremene je sluZebnost cesty nebo stezky. Na rozdil u realnych
vécnych biremen je vlastnik povinen néco aktivné c¢init. Prikladem mitiZe byt péce
a pomoc ve stari, nebo tfeba odevzdavani casti urody z daného pozemku jeho
vlastnikovi. Jako priklad realného vécného bremene se uvadi i vymének. 64

U sluZebnosti odliSujeme osobni a pozemkové sluzebnosti. Osobni sluZebnosti
se vztahuji k opravnénému clovéku, zatimco pozemkové sluZebnosti vaznou na
konkrétni véci.

- Osobni sluZebnosti: 65
= UZivaci pravo - typické vécné bifemeno doziti
» Pozivaci pravo - opravnéna osoba ma pravo pozivat véc a brat z ni
uzitky a jeji plody, zaroven ma povinnost udrZovat véc ve stavu
v jakém jim prevzal
» SluZebnost bytu - ¢lovék opravnény ze sluzebnosti bytu mtiZe volné
nakladat s jednotkou, na ktera se sluZebnost vztahuje
- Pozemkové sluZebnosti: 6
= SluZebnost stezky, priithonu a cesty - uz z nazvu napovida, Ze pravo
slouZi pro vyuZzivani cesty, stezky nachazejicim se na cizim pozemku

63 TOMEK, P. Predkupni prdvo v nemovitostech od 1.1.2018 [online]. [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
www.adol.cz/blog-predkupni-pravo-v-nemovitostech-od-1-1-2018

64 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Podrobnéjsi tiprava vécnych biemen [online]. [cit. 2019-05-11].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-
zmeny/podrobnejsi-uprava-vecnych-bremen

65 TOMEK, P. Vécné biemeno v roce 2018 - 10 metrdkii pSenice [online]. 2018 [cit. 2019-05-11].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-vecne-bremeno-v-roce-
2018/7?sid=1cfb2a303¢c3c425fbdc86b099ece8948&t=n

66 TOMEK, P. Vécné brremeno v roce 2018 - 10 metrdkii psenice [online]. 2018 [cit. 2019-05-11].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-vecne-bremeno-v-roce-
2018/7?sid=1cfb2a303¢c3c425fbdc86b099ece8948&t=n
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* Pravo navodu - pristupové pravo ke studni nachdazejici se na
sousednim pozemku

» SluZebnost inZenyrské sité — pravo ziidit na sluzebném pozemku na
vlastni ndklad vodovodni, kanaliza¢ni, nebo energetické vedeni

= QOpora cizi stavby - slouzi k vyreSeni opérné stény na hranici 2
pozemki

» SluZebnost okapu, pravo na svod destové vody, sluZebnost rozlivu,

pravo pastvy.
Pravo stavby

Po vice nez pil stoleti se do ¢eského pravniho radu na zakladé novely
obcanského zdkoniku vratilo pravo stavby. Spole¢né s pravem stavby novy
obcansky zakonik zavedl i zasadu, Ze stavba je soucasti pozemku - takzvana zasada
superficies solo cedit. Tato zasada zjednodusSené receno rika, Ze pokud nékdo zridi
na cizim pozemku stavbu, stava se majetkem vlastnika pozemku. A protoZe praveé
takové pravidlo v praxi mtiZe zplisobovat Kkolize, zavedl se tento novy institut.

Prakticky je pravo stavby zplisobem, jak postavit na cizim pozemkou svou
stavbu. Stavebnik, ten kdo je opravnén z prava stavby, neni vlastnikem stavby jako
takové. Je pouze vlastnikem opravnéni mit takovou stavbu na cizim pozemku. Ma
vSak stejna prava a povinnosti ke stavbé, jako by vlastnikem byl. ¢7 Pravo stavby je
uplatné a miZe se zridit na maximalné 99 let.

67 MUJ-PRAVNIK.CZ. Prdvo stavby [online]. 2018 [cit. 2019-05-10]. Dostupné z: https://muj-
pravnik.cz/pravo-stavby/
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2.4 Financovani nemovitosti

Zakladni otazkou pii nakupu nemovitosti jsou mozZnosti financovani. Protoze
vétSina z nas nedisponuje hotovosti v cené nemovitosti, je pro nas reSeni
financovani prostrednictvim hypotec¢niho tvéru. Hypoté¢nim uvérem nebo jinou
ptij¢kou financuje nemovitosti vice nez 90 % obyvatel Ceské republiky. 68

2.4.1 Hypotecniuvér versus hotovost

Piekvapivé i pro investory, kteri disponuji hotovosti, je vyhodné vyuzit hypotecniho
uvéru, ato vzhledem k soucasnym nizkym drokovym sazbam. Diky kterym se
vyplati si penize od banky pujcit, radéji nez pouzit svoje vlastni, které se navic
miiZou zhodnocovat jinde. U banky si Ize aktudlné pujcit s arokem kolem 2,5-3 %
p.a. Pro porovnani budeme uvazovat vlastni zhodnoceni investic kolem 5 % p.a.

Nasledujici tabulka nam ukaZe finan¢ni bilanci ndakupu nemovitosti pomoci
hypote¢niho uvéru versus hotovost. Nakupovanou nemovitosti bude byt 3+1
v centru Brna za 5,2 miliony korun. Zisk z prondjmu nemovitosti uvazujeme 5 % p.a.,
zisk z penéz 5 % p.a. Kalkulovana turokova sazba je 2,41 % p.a. s 5 letou fixaci
a maximalni dobou splatnosti 30 let.

Tab. 3: Kalkulace hotovost vs. hypotéka 62

Splatk
Zbyvajici Zisk Zisk pa ,a Vysledna
. . . hypotéky :

hotovost z nemovitosti | z penéz 20 bilance

Vlastni
astl 0K | 21 667 K¢ 0 K¢ 0K | +21 667 K&

penize
Hypotéka : y y y , y
3 640 tis 3 640 tis. K¢7t | 21 667 K¢ 15167 K¢ | 13056 K¢ | +23 778 K¢

Z tabulky vidime, Ze vysledna bilance je lepsi pii ndkupu nemovitosti pres
hypotecni tvér, a to konkrétné o 2 111 K¢ mésicné, rocné je to 25 332 K¢.

68 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 55.

69 Vlastni zpracovani.

70 Urokova sazba 2,41 %, fixace 5 let u CSOB sjednana k 24.8.2018.
71 Podil Gvéru na zajisténi 70 % LTV.
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Dal$im dtleZitym bodem takového hypotecniho Gvéru je prihlédnuti k inflaci.
CNB drzi dlouhodobé inflaci ve vy$i 2 % p.a.’? ktera ndm hodnotu splatek je$té
sniZuje. Zahrnuti inflace do nominalni vyse splatky se nam rozdilem mezi nominalni
a realnou splatkou zisk z ndakupu nemovitosti pomoci Gvéru jesté zvysi.

Tab. 4: Priimérna realna vyse splatek hypotéky 73

Priimérna redlna vyse splatek hypotéky (v Praze)

Nominalni Mira inflace

splatka
uveéru:

1% 2% 3% 4% 5%

12 113 K¢ 10 550 K¢ 9 400 K¢ 8522 K¢ 7924 K¢ 7 458 K¢

Pozn. aktuélni mira inflace CNB je 2,2 % (k 15. 11. 2018) 74

Jesté pred samotnym hledanim a nakupem nemovitosti je nezbytné mit jasnou
piredstavu o moZnostech financovani nemovitosti a limitech naseho rozpoctu. Podle
zjisSténych limitl financovani je vhodné uzpulsobit strategie a cile investice.
Ziskovou stranku nasi investice neurcuje nejen typ nemovitosti a vySe pronajmu z ni
pripadné prodejni cena, ale i urokova sazba, inflace a zhodnoceni zbyvajici
hotovosti.

2.4.2 Urokova sazba

Pri financovani nemovitosti hypotékou je vySe urokové sazby zasadni. Historicky
nejpriznivéjSim okamzikem pro uzavieni hypotéky byl konec roku 2016, kdy sazba
dosahovala pouze 1,77 % p.a. Naopak v roce 2003 jsme mohli hypotéku sjednat za
jednu z nejvyssich sazeb, a to 5,73 % ro¢né. Vyvoji irokovych sazeb se dlouhodobé
vénuje napriklad Fincentrum Hypoindex. Zgrafu niZe je patrné, Ze vroce
2005 doslo opét 7

k vyraznému R T —
poklesu, o 3 roky 1

pozdéji v roce 2008 “* e S
ale sazba zacala N ’

h;
2.00 T !
2.0( Jass n.,,,"“" MULENS

Obr. 11: Fincentrum Hypoindex 2003-2019 72

72 Podle Ceského statistického uradu v dubnu 2019 ¢&inila inflace dokonce 2,9 %.
73 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 29.
74 CESKY STATISTICKY URAD. Dostupné z: www.czso.cz/csu/czso/domov
75> HYPOINDEX.CZ. Hypoindex - vyvoj [online]. 2019 [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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opét rist. Dalsi pokles nastal zase aZ v roce 2011.

V dobé nizkych urokovych sazeb je vhodné sjednat si predhypotecni uvér
a zajistit si tak nizkou urokovou sazbu. Hypotec¢ni avér je mozny Cerpat az do 2 let
od podepsani smlouvy, nevadi tedy, Ze v momenté podpisu nemame vybranou
nemovitost, kterou chceme kupovat a dva roky je dostate¢ny ¢as na nalezeni té
spravné investice. Takto i pres narlist urokové sazby v budoucnu, budeme cerpat
hypotéku za nizkou urokovou sazbu ke dni sjednani smlouvy.”6

Aktudlni Grokové sazby - Eervenec 2018 Aktubind Grokové sazby - len 2018

Banka 1fixace |3fixace |5fixace |LTV Banka 1 fixace |3fixace |5 fixace |LTV

Air Bank — — 2,49 Air Bank — —— 239

Ceska spofiteina 29 29 080% Ceska spofitelna 4,19 319*  |289" |doB0%
tsoB 3.49 80 ¢soB 429 319" 309" |od70doB0%
Equa Bank o80% Equa Bank 379"  |249% |259" [doB0%
Expobank 424 342% 352  |doB0% Expobank agam 401 408" [doBO%

Fio banka 148 188 218 oB0% Fio banka 1,48 1,88 218" |doB0%
Hypotegnibanka | 3,49 D 00% Hypoteénibanka | 4,29 319" 309" |od70do80%
Komeréni banka 2,89 2,69 269 do B0 % Komeréni banka 2,99 2,89 2,89 do 80 %
mBank 154 (219 238 [do80% mBank 219" |249™ 289"  |doBO%
Moneta Money Bank | 2,57 257 267 do 80 % Moneta Money Bank | 2,87 2,87 3,07 do 80 %
Raitfeisenbank 409 249 249 0d 70% co Raiffeisenbank sagv |28 289 |470%d0
Sberbank 319|249  [259  |do80% Sherbank 319|249 259  |doBO%
UniCreditBank  |239  |239" 239" |doB0% UniCreditBank 269" | 269" |26¢" |d080%
Wiistenrot 3,99 234 254 do 80 % b 399 234|254 |doB0%

Tab. 5: Vyvoj urokovych sazeb 7/2018 77 Tab. 6: V§voj irokovych sazeb 10/20187

Poznamka: * sazby jsou nizsi, **sazby jsou vyssi nez v predchozim porovnavani urokovych sazeb

Pti sjednavani hypotéky je dililezita doba fixace irokové sazby. Doba fixace ndm
garantuje sjednanou vysi urokové sazby po urcitou dobu. MoZna doba fixace je 1, 3,
5 alei 10 let. Zpravidla ¢im del$i dobu fixace sjedname, tim banka trokovou sazbu

77 HYPOINDEX.CZ. AktudIni sazby hypoték: CNB navzdory hypotéky zleviiuji [online]. 2019 [cit. 2019-
05-10]. Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-cnb-navzdory-
hypoteky-zlevnuji/

78 HYPOINDEX.CZ. Aktudlni sazby hypoték: Triprocentni hranice pokorena [online]. 2019 [cit. 2019-
05-10]. Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-triprocentni-hranice-
pokorena/


https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-triprocentni-hranice-pokorena/
https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-triprocentni-hranice-pokorena/
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o néco malo navysi - jak je patrné z tabulek vyse. V ptipadé nizkych drokovych
sazeb se vyplati sjednat si dobu fixace co nejdelsi. 7°

2.4.1 Obavané zmény hypotecnich avéri v roce 2018

Po hypoteéni krizi v roce 2008 ma CNB pochopitelné, jako strazce finanéni stability,
¢im dal vétsi tendence regulovat hypoteéni trh. V ¥jnu 2016 CNB vydala doporuéeni
zakazujicim bankdam poskytovat 100% hypotéky. 80 Doporuceni jako takové neni
zavazné a finan¢ni instituce tak maji na vybér, zda se jim budou ridit. D4 se ale
predpokladat, Ze banky berou doporu¢eni CNB vazné&. Nicméné v tomto piipadé
dochazelo k obchazeni doporuceni.

V roce 2018 nasledovaly na poli hypote¢nich avéra dals$i zmény. Od rijna tohoto
roku plati nové pravidla oznatovana jako DTI a DSTI. Podle slov guvernér CNB se
nova pravidla zavadi, aby se znovu zamezilo nekontrolovatelnému zadluzovani
lidi. 81
Debt to Income neboli DTI

Zkratka z anglickych slov v prekladu znamena - dluh ku prijmu. Hodnota DTI
vyjadiuje pomér mezi

celkovymi  dluhy a Dluh celkem

v s v s 2.120.000 Ké&
roCnim prijmem. Jinymi
o¢ pry .e ]_y Hypotéka
slovy kalkuluje, kolik let 2.000.000 K& ——
vl , Ro¢ni prijem
musi clovék odkladat — " 300.000 K&
or _vie . e Hotovostni uvér :
Svuj] prijem v celé VysSl, 120.000 K& \,\’L
v . 2/
aby nasporil na thradu N>
vSech svych dluht. Od i DTI
1.10.2018 je tento limit Mésiéni mzda 7,06
25.000 K¢

stanovena ve vys$i 9. 82

79 ZAMECNIKOVA, J. Aktudini sazby hypoték: CNB navzdory hypotéky zleviiuji [online]. 2018 [cit.
2019-05-10]. Dostupné z: www.mesec.cz/clanky/urokove-sazby-hypotek-rostou-je-lepsi-
cekat/ nebo primo stranyk hypoindex.cz

80 ZAMECNIKOVA, J. 100% hypotéky (moznd) konci. Je ale cesta, jak to obejit [online]. 2016 [cit.
2019-05-10]. Dostupné z: www.mesec.cz/clanky/100-hypoteky-mozna-konci-je-ale-cesta-jak-
to-obejit/

81 ZAMECNIKOVA, J. Jakd omezeni hypoték nds ¢ekaji od 1. 10. 2018? [online]. 2018 [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: www.mesec.cz/clanky/jake-omezeni-hypotek-nas-cekaji-od-1-10-2018/

82 PATHY, J. Zmény na hypotecnim trhu 2018: Gepard Finance pro Zivot. Realitni roadshow Brno.
Brno, 2018.

83 Tamtéz.
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Obr. 12: Hodnota DTI 8!
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Debt Servis to Income neboli DSTI

Debt Servis To Income, ve zkratce jako DSTI, lze preloZit jako dluhovou sluZzbu
ku prijmu. DSTI vyjadfuje pomér mezi mésicnimi splatkami a pfijmem. Ukazuje, jak
velkou ¢ast mésicnich prijma vydavam na thradu svych dluhti. 0d 1.10.2018 je limit
stanoven ve vysi 45 %. 84 85

Splatky celkem
10.300 K& / més.

Splatka hypo
7.900 Ké / més.
Mésiéni mzda
Splatka hotov. avéru 25.000 K&
2.400 K& / més.

DSTI
41,2 %

Obr. 13: Hodnota DSTI 84

Uz pied rokem 2018 prostiednictvim trednich sdéleni CNB sméfovala banky
k uvazeni hodnot DTI a DSTTI:

201687

e banky by mély obezretné vyhodnocovat ukazatele schopnosti klienta spldcet
uvér; napr. stanovenim maximdlnich trovni ukazatele LTI, ukazatele DSTI
nebo obdobnych ukazatelii v rdmci své interni metodiky.

201788

e banky by mély obezretné vyhodnocovat schopnost klienta spldcet uvér

z vlastnich zdrojii a stanovovat za tim ticelem interni limity ukazatelii DTI
a DSTI

e obzvldsté obezretné by mély posuzovat Zddosti u Zadatelil, u nichZ by

84 PATHY, ]. Zmény na hypote¢nim trhu 2018: Gepard Finance pro Zivot. Realitni roadshow Brno.
Brno, 2018.

85 Utedni sdéleni CNB
https://www.cnb.cz/miranda2 /export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2018/downlo
ad/vestnik_2018_08_21018180.pdf

86 PATHY, J. Zmény na hypotecnim trhu 2018: Gepard Finance pro Zivot. Realitni roadshow Brno.
Brno, 2018.

87 Utedni sdéleni CNB. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik /2016 /downlo
ad/vestnik_2016_06_20616180.pdf

88 Utedni sdéleni CNB. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2017 /download/vestnik_2017_07_20717180.pdf


https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2018/download/vestnik_2018_08_21018180.pdf
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2018/download/vestnik_2018_08_21018180.pdf
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/download/vestnik_2016_06_20616180.pdf
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/download/vestnik_2016_06_20616180.pdf
https://www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2017/download/vestnik_2017_07_20717180.pdf
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ukazatel DTI presdhl hodnotu 8 a ukazatel DSTI uroveri 40 %

Dopad zavedeni této regulace na hypote¢nim trhu mtzZeme vidét na nasledujici

tabulce:
Tab. 7: Meziro¢ni srovnani dopadu DTI a DSTI 87

leden 2018 (Gnor2018 leden2019  Gnor2019  Meziro¢ni zména

nové sjednané hypotéky 7783 7446 4764 4961 -36,14 %

objem novych hypoték (miliardy korun) 16,50 15,96 10,93 10,88 32,81 %

SniZeni pocCtu sjednanych hypoték o 36,14 % neznamenda sniZeni nakupu
nemovitosti na trhu o celé toto ¢islo. Nakup nemovitosti pies hypotéku tvoii urcitou
¢ast nakupli nemovitosti. Proto dlisledek mezirocniho poklesu ndkupu je jesté
poniZen o pomér nakupu nemovitosti hotovosti a ivérem.

Zasadni investicni otdzkou pro nas je, jestli relativné zasadni pokles
hypotec¢niho trhu se diive nebo pozdéji neodrazi do cen nemovitosti. To se nicméné

ukaze az casem.

89 Utedni sdéleni CNB
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2018/downlo
ad/vestnik_2018_08_21018180.pdf
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2.5 Uzemni planovani

Uzemni planovani je nastrojem statni spravy pro uréovani vyuZiti izemi v budoucnu
s cilem vytvaret rdmec pro vystavbu a rozvoj uzemi. V disledku komplexni
a soustavné ¢innosti organti izemniho rozvoje se dosahuje souladu mezi zivotnim
prostiedim a hospodarskym rozvojem na celém tuzemi v dlouhodobém horizontu. 2°

Legislativni ramec tzemniho planovani stanovuje zakon ¢.183/2006 Sb.,
o uzemnim planovani a stavebnim radu, a ddle mnoho vyhlaSek. Zminény zakon
upravuje nékolik nastrojti izemniho planovani, jsou jimi:

- Uzemné planovaci podklady
- Politika izemniho rozvoje ‘
- Uzemné planovaci dokumentace

UZEMNE ANALYTICKE

Kraj PODKLADY KRAJ

ZASADY

UZEMNE ANALYTICKE

e Zasady tizemniho rozvoje Laikosone PODKLADY ORP

e Uzemni plan

Obr. 14: Ndstroje tizemniho pldnovdni 87

Vazby mezi jednotlivymi ndastroji zobrazuje obrazek vyse. Nadifazeny vSem
dokumentiim je politika tzemniho rozvoje CR, kterd se stanovuje v ramci
plisobnosti statu. Pod ni jsou zdsady uzemniho rozvoje, které vznikaji na krajské
urovni. Auzemni plany spolu sregulacnimi plany vznikani vramci obecni
samospravy.?2

Uzemné planovaci podklady slouZi jako zaklad pro vytvaieni politiky izemniho
rozvoje a uzemné planovaci dokumentace. Skladaji se zuzemné analytickych
podkladi krajti a obci s rozsifenou piisobnosti a izemni studie.

9 PORTAL UZEMNIHO PLANOVANI. OficidIni portdl tizemniho pldnovdni [online]. [cit. 2019-05-10].
Dostupné z: https://portal.uur.cz

91 Tamtéz.

92 FOREJTNIKOVA, M., OSLEJSKOVA J. a MORAVEK, T. Zvldddn{ sucha a vystavba vodnich nddrzi
v kontextu tizemniho pldnovdni [online]. [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
www.vtei.cz/2015/12 /zvladani-sucha-a-vystavba-vodnich-nadrzi-v-kontextu-uzemniho-
planovani/
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Politika izemniho rozvoje koordinuje tvorbu zadsad uzemniho rozvoje. Je
zavazna pri porizovani a tvorbé téchto zasad, izemnich plant, regulacnich plani
i pro tizemni rozhodnuti. Pro celé izemi Ceské republiky ji vytvaii ministerstvo
a schvaluje vlada.

Uzemné planovaci dokumentace se sklada ze t¥i vyznamnych ¢asti — zasady
uzemniho rozvoje, izemni plany a regula¢ni plany. Nas jako investory budou nejvice
zajimat pravé uzemni plany. Jedna se o dokumenty, které podrobné resi budouci
podobu ploch a izemi jednotlivych obci.?3 Uzemni plan by méla mit vytvoreny kazda
obec. Podobu dzemniho planu vypracovava arad tzemniho planovani a schvaluje
zastupitelstvo obce. %4 Néktera mésta a obce maji uzemni plany volné dostupna na
webovych strankach, jinde vam do
ného umozni nahlédnout na dradé.

Dilezitym bodem jesté pred
koupi nemovitosti je se zamérit na
uzemni plan dané lokality a zajimat se,
co je v konkrétni lokalité v budoucnu
vplanu. V pripadé, kdy bychom
ovéreni uzemniho planu podcenili,
mohlo by se stat, Ze v budoucnu par
metri od naSeho domu vznikne
tovdrna  nebo nové  nakupni
centrum. 9%

Obr. 15: Ukdzka tizemniho pldnu %6

93 KUK, M. Uzemni pldny obci [online]. [cit. 2019-04-10]. Dostupné z:
https://frankbold.org/poradna/kategorie /nastroje-uzemniho-planovani/rada/uzemni-plany-
obci

94 PORTAL UZEMNIHO PLANOVANI. Potizovdni zmény tizemniho pldnu - UP [online].

[cit. 2019-04-10]. Dostupné z: http://portal.uur.cz/pdf/02b-up-zmena-zpravou-04-2018.pdf

95 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 128

9 KRALOVA, 1., ed. Uzemni pldn Plzeri [online]. [cit. 2019-04-10]. Dostupné z:
https://ukr.plzen.eu/uzemni-planovani/uzemni-plan-plzen/



Error! Use the Home tab to apply Nadpis 2 to the text that you want to appear here. 55

2.6 Cenové mapy

Pro ucely zjiSténi orientacni ceny prodeje i prondjmu nemovitosti v konkrétni
lokalité investortim pomahaji takzvané cenové mapy. Jedna se o mapy, které udavaji
pramérnou cenu za m? domu, bytu nebo pozemku. Cenové mapy jsou zpracovany
na zakladé skutec¢né realizovanych cen transakci, a tak odrazi realné prodejni ceny.
Diky témto mapam se tak milZeme sndze orientovat v cenovych urovnich
nemovitosti ve viech lokalitach CR. 97

Cenové mapy maji i dalsi vyuZiti naptiklad v oblasti dani, ale i bankovni sféry.
Finan¢ni Urady je vyuzivaji pro ucely vypoctu dané z nabyti nemovitosti, dané
z nemovitosti, dané dédi¢né ¢i darovaci, ale i v pripadech kdy je vyZadovano zvlastni
ocenéni. Pro banky miiZe cenova mapa slouzit v ramci poskytovani uvéra a ptijcek
diky srovnavaci zakladné pro ocenéni bankovnich zastav.

Aby byla cenova mapa divéryhodny zdroj informaci, je nutné, aby pracovala
s realnymi daty - tedy primo cenami z katastralniho uradu, nikoli nabidkovymi
cenami z realitnich inzeratd. Dobré cenové mapy tvoii dnes komercni sféra. Projekt
od spolec¢nosti Deloitte a Hyposervis nalezneme
pod webovou strankou cenovamapa.org (pozor V. —
nikoli cenovamapa.cz nebo cenovamapa.eu). Na
strankach garantuji Cerpani oficialnich udajt a cen
z katastralnich aradd a pracovist. Aby mapa
poskytovala aktualni udaje, provadi pravidelnou
aktualizaci dat kazdé 3 meésice.?2 DalSimi
povedenymi  projekty jsou cemap.cz, i
indexreality.cz, kde dokonce ziskate odhad trzni .
ceny nemovitosti bezplatné. Vtento okamzik je
moZné vyuZzit pouze ve 3 meéstech jiZ zminovaného
ikatastr.cz a to Prahu, Ostravu a Olomouc. Dokonce
je mozZné stahnout si i jako mobilni
aplikaci a Cerpat tak data pifimo v terénu
z mobilniho telefonu.

Obr. 16: Odhad nemovitosit z indexreality.cz

97 CZECK POINT. Cenovd mapa, hit anebo propaddk? [online]. 2012 [cit. 2019-04-10]. Dostupné z:
www.czechpoint101.com/cs/cenova-mapa-hit-anebo-propadak/

98 CENOVE MAPY CR, s.r.0., O cenové mapé [online]. [cit. 2019-05-10]. Dostupné z:
www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=About_2&culture=cze&s=76AF8784678E3922370C
C3E17F4A4E24B2E5E2C8#odkud
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3 Moznosti nakupu nemovitosti

PrileZitosti a moZnosti nakupu nemovitosti je vdneSni dobé skutecné mnoho.
Nejvice nabidek i poptavek nalezneme na internetu. Ceny na realitnich serverech
jsou vysoké, proto se zamérime spiSe na alternativni mozZnosti ndkupu, a to idealné
pod trzni cenou. Pro hledani té nejlepsi investice vZdy bude nejlepsi kombinovani
vice nastrojli. Na zacatek projdeme moznosti hledani nabidek a informaci. Nasledné
se zamérime na konkrétni mozZnosti nakupu a v dalsi kapitole bliZze rozebereme
aktualné nejzajimavéjsi prileZitosti.

Standardni nakup pi‘es inzertni portaly a realitni inzerci

Na inzertnich portalech miizeme nalézt zajimavou nabidku, dokonce i pod trzni
cenou. Takové piipady budou vétSinou spiSe Stastnou vyjimkou. MliZe se tak stat
napiiklad, kdyZz prodavajici bude tlacit cenu dolu v disledku jeho nutné potieby
hotovosti, nebo pokud bude inzerovat nemovitost sdm a jednoduSe si nezjisti
aktualni trzni cenu. Néktefi investori objevili zajimavé nabidky diky tomu, Ze
prodavajici nemeél spravné nastavenou inzerci, kterou navic neaktualizoval. Jeho
nemovitost tak ve velkém mnoZstvi novych nabidek brzy zapadla. K objeveni
takového inzeratu bylo zapotiebi proklikat se nékolik desitek stran zpét. V takovém
pripadé se prodavajicimu témér nikdo neozyva. %° A tak kdyz prijde investor
s nabidkou i nizsi ceny, prodavajici vétSinou souhlasi v obavé, Ze by nemovitost jinak
vlbec neprodal. 100 Tyto piiklady ilustruji, Ze clovék mize nalézt zajimavou investici
i na béZnych realitnich portalech, musi ale vynaloZit mnohem vice usili a nékdy to
znamena sledovani novych inzerati i kazdy den.

Nejvice navstévovanym realitnim portdlem jsou stranky sreality.cz, kde se
shromazd'uje asi 140 tis. nabidek. Druhou pricku maiji reality.cz s 80 tis. nabidek.
Dalsi je webova stranka annonce.cz s 51 tis. nabidek. Casto vyhleddvanou moZnosti
jsou prodeje piimo od majiteli bez spoluprace s RK a tedy bez provize. AZ 300 tisic
lidi navstivi za mésic stranku bezrealitky.cz. Zajimavym portalem, ktery zajiStuje
inzerci aZ na 60 realitnich portalech, je realitnirevoluce.cz. 191 Pro hledani investice
do pozemku je dobré vyuzit stranky pozemky.cz.

99 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 118.
100 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 102.
101 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 37.
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Zajimavym inzertnim mistem, kde soucasné s inzerovanou cenou naleznete
i objektivni odhad trZni ceny je valuo.cz. Na tomto portdlu hned uvidime, jestli
prodavajici inzeruje svoji nemovitost za realnou prodejni cenu.

Inzerovana cena

3200000 K¢
Valuo odhad
vice nez 4 000 000 K

Ddm 3+1, 266m?, pozemek
1086m?

Zdroj: www.bezrealitky.cz

Inzerovana cena

4 500 000 K¢

Valuo odhad
méné nez 3 375 000 K

DGm 4+kk, 97m?, pozemek
167m?
Zdroj: www.bezrealitky.cz

Obr. 17: Inzerce z valuo.cz

Tisténé noviny, letaky a jiné

Do pozadi se dostavaji tiSténé inzertni novin ¢i realitni magaziny. Starsi
generace je pouZziva jako jediny komunikacni kanal. 192 A pravé proto by bylo chybou
takové noviny opomijet. Prostfednictvim nich lze najit velmi zajimavou nabidku,
ktera viibec nemusi byt nikde na internetu.

Pokud mame tip na vybranou lokalitu, je na misté vyuziti pravé letdku. Postaci
uplné jednoducha forma s vyspecifikovanymi poZadavky a kontaktem k odtrhnuti.
Pravé na zakladé takového letdku se mohou ozvat i lidé, ktefi prodej viibec
nezamysleli. 103

MoZnou metodou je i oslovovani vlastnikii napfimo, a to zaslanim
doporuceného dopisu. Investori si vytipovavaji z verejnych databazich konkrétni
vlastniky, jim pak ndasledné zaslou dopis obsahujici konkrétni nabidku ceny za

102 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 80.
103 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 82.
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s 7

prodej domu, bytu nebo pozemku. Tato taktika byla investory hojné vyuzivani
v pripadé odkupu zemédélské pudy.

V pripadé mensich mést a vesnic je dalSim zplisobem ptat se mistnich. Dilezité
je nestydét se a zjist'ovat co nejvice moznych informaci. Idedlni mistem pro navazani
kontaktu je tamni restaurace ¢i pivnice, obchod s potravinami, trafika, nejidealnéji
mistni ,pani KeliSova“. Je zapotrebi chovat se k lidem slusné a pokorné, zaptisobit na
né, pozvat je na pivo, ¢aj nebo kavu. BEhem posezeni v kavarné si s nimi vytvorime
vztah, diky ¢emuZz nam pak miZou sami chtit pomoci v nalezeni spravné koupé
nemovitosti. Je dilezité chovat se sousedsky, zejména na vesnici nemtZeme vytvorit
horSiho dojmu, neZ kdyZ nas uvidi v predraZeném obleCeni nebo luxusnim auté. 104

104 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 84.
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3.1 Nakup za pomoci realitni kancelare

Nejjednodussim zplisobem, jak nalézt nemovitost je navazat spolupraci s realitni
kancelaii. Tato spoluprace nam usetii velké mnoZstvi ¢asu. Naopak nevyhodou
spoluprace s kancelari bude provize za zprostiedkovani obchodu. Tuto provizi plati
zpravidla kupujici, kterého tak tato ¢astka navic, miiZe od koupi odradit. Provize je
zpravidla ve vysi 3-5 % z kupni ceny nemovitosti, v pfipadé pronajmu tvori vétSinou
jeden mési¢ni najem.

Realitni kancelar jako odbornik v oboru bude vZdy inzerovat za trZni ceny.
Pokud do kancelare prijde klient, ktery chce prodat nemovitost pod cenou, realitn{
maklér zpravidla dohodi takovouto nemovitost napifimo svému zndmému nebo ji
koupi sam. Pokud budeme investorem, ktery nema mnoho ¢asu a chce investovat
v dlouhodobém horizontu s minimalnim vynaloZeni Casu, pak pravé spoluprace
s realitni kancelaii bude tou spravnou cestou. Pokud chceme nemovitost koupit
vyhodnéji, budeme se muset porozhlédnout po jinych alternativach.

3.1.1 Realitni shaker

s N7

Zajimavou alternativu krealitnim kancelafim predstavuje Realitni shaker. Na
zakladé specifikovanych pozadavkii nam tato spolecnost nalezne a doporuci
konkrétni nemovitost k investici s garantovanym zhodnoceni minimalné 6 % p.a.
Sluzba zahrnuje Sirokou Skalu ¢innosti, pri které nas jako kupujiciho zastoupi. Diky
Realitnimu shakeru miizeme uSetrit nejen mnoho Casu, ale i penéz. Odmeéna za tuto
sluzbu je tvorena z podil z ptipadné vyjednané slevy ve vysi 20 % a pausalni ¢astky
10 tis.K¢ Vice informaci lze cerpat primo zjejich webovych stranek
realitnishaker.cz

3.2  Nakup primo od developera

Vramci developerskych projektii probihd vystavba novych budov, bytovych ci
nebytovych domt ¢i kancelari. Nabidku prodeje developerti nalezneme primo na
jejich webovych strankach, s opoZdénim pak v inzerci realitnich kancelari. 10>

105 V nabidkach realitnich kancelari vétSinou kon¢f byty, které zbydou - tedy horsi nebo draZsi.
Nejlepsi je tak byt u nabidky developera jako prvni a erpat pifimo z jeho webovych stranek.
Nové byty se objevi v nabidce RK aZ kdyZ jsou postaveny, to znamena se zpoZdénim i nékolika
let.
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Nejvhodnéjsi doba nakupu je hned v okamziku, kdy developer spusti prodej. Na
zacatku prodeje byva zpravidla niz$i cena, ktera stoupa v Case s postupujicim
priabéhem stavby. Také bude v takovy moment nejlepsi vybér volnych byt a
piripadné je jesté moZna varianta klientskych zmén. V minulosti se objevovali i
spekulanti, ktefi nakupovali byty pti spusténi prodeje za niZ$i ceny a nasledné
srustem ceny je zacali prodavat. Tuto moZnost si vétSina developerii oSettila
vhodnou upravou ve smlouvé. 106

Vyhoda koupé nového bytu z investorského pohledu je, Ze ve vétsiné piipada
se neplati dan z nabyti nemovitosti a pochopitelné ani provize RK. Diky krasnému
novému bytu bude pro investora bezproblémové nalezeni nového najemnika a tim
se bude minimalizovat vypadek pfijmu z najmu.

Na co se pred koupi novostavby od developera zamérit se podivame v nasledujicich
bodech: 107

1. Kdo za projektem stoji

Developer si vétSinou na stavbu najima stavebni spolecnost, a proto je vhodné si
provérit ji ale predevsim i developera - co je to za firmu, kolik toho postavila, o jaké
stavby se jedna a v jaké jsou kondici. Zac¢it mliizeme na jejich webovych strankach,
nasledné pokracovat na portdl justice.cz UZitecnym zdrojem dat jsou recenze,
zkuSenosti jinych klientd, ale i internetové diskuze na internetu. Dale je nutné si
ovérit, jestli firma néco nedluZzi nebo neni v insolven¢nim rejstriku.

2. Jak je financovana vystavba projektu

Jestli ma developer dostatek penéz na dokonceni vystavby je zasadni otdzkou.
Vopatném piipadé se Kkupujici své nemovitosti nemusi nikdy dockat.
Nejbezpecnéjsi forma financovani developera je kombinovani vlastnich prostredki
a bankovniho uvéru. Tato kombinace nam poskytne maximalni garanci, Ze bude
vystavba dokoncena.

Piipadem, o kterém jsme pravdépodobné vSichni slyseli, je tzv. kauza H-systém.
Jednalo se o projekt, jez sliboval vystavbu levnych byt a rodinnych dom v Praze.
Bohuzel k tomu ale u prevazujici vétSiny pripadi nikdy nedoslo. Spole¢nost byla
vytunelovand, neméla penize na dokonceni stavby a tisic zakaznika tak prislo o své
zaplacené zalohy. Pri zasilani zaloh developerovi je zapotiebi pocinat si obezretné.
Veskeré naSe platby by mély odchazet na zvlastni ucet, ktery aZ do uspésného

106 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 75.
107 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 124.
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dokonceni a prevodu vlastnického prava spravuje uveérujici spole¢nost a developer
s nimi tak nemiizZe, bez souhlasu banky, libovolné nakladat.

3. Projekt ma vSechna poti‘ebna povoleni pro vystavbu

Pro zahdjeni vystavby je nezbytné, aby mél projekt vydané dzemni rozhodnuti.
Jedna se vlastné o souhlas stavebniho uradu s vystavbou. Na zdkladé vydaného
uzemniho rozhodnuti developer Zada o stavebni povoleni. V ptripadé, Ze nema
projekt vydané uzemni rozhodnuti, neni jisté jestli developer zahaji vystavbu. Bez
vydaného uzemniho rozhodnuti neni viibec rozumné platit jakékoli zalohy.

4. Jaké jsou zarucni lhiity a odkdy zacinaji platit

Témér bez vyjimky poskytuji vSichni developeri zaru¢ni dobu 3 roky. OdliSnosti se
projevuji, od kdy developer pocitd zacatek této lhiity. Nékteri pocitaji lhiitu od
okamziku navrhu na kolaudaci stavby. Takovy navrh miiZe ale developer podat od
zahdjeni vystavby. Solidniho developera pozname, Ze pocita béh lhity az od
skutec¢ného prevzeti hotové nemovitosti.

5. Lokalita

Pri vybéru nemovitosti je naprosto stéZejni jeji lokalita. DalSi véci, ktera nas bude
urcité zajimat je i okolni obcanska vybavenost. Dfive vznikaly satelitni vystavby
s naprosto nedostatecnou infrastrukturou a jejich obyvatelé se tak stali odkdzani na
své automobily. Dal$i bodem, ktery je vhodné ovérit, je planovany rozvoj lokality do
budoucnosti. To zjistime nahlédnutim do tizemniho planu. V opa¢ném ptipadé se
miiZe stat, Ze ndm jen par metri od domu vznikne silnice nebo obchodni centrum.

6. Standartni vybaveni nemovitosti

Jesté pred podpisem rezervacni smlouvy je dobré se informovat o standartnim
zarizeni bytu ¢i domu. Jestli je soucasti kupni ceny garazové stani a sklep, nebo
naopak je-li zapotrebi si za parkovanti jesté priplatit.

BéZné vybaveni bytové jednotky zahrnuje podlahové krytiny, dvete, dveini
zarubné, kliky, vstupni dvefe do bytu a vybaveni koupelny (obklady, dlazba
a sanita). V pripadé zajmu jiného vybaveni je potreba si za tzv. nadstandard jesté
priplatit. Pozor vsak, vétSina developert si za takové Upravy uctuje vysoké castky,
a tak je nezbytné mit vSechny viceprace, véetné nacenéni, odsouhlaseny dopredu.

v

Nakup developerského projektu sebou prinaSi mnoho vyhod ale i urcité
nevyhody. Jednou z nich bude vyssi cena, byt je poniZena o zminnovanou dan z nabyti
a provizi RK. Nicméné vétSina developerskych spolecnosti ma rezervu, o kterou je
schopna kupujicimu slevit. Najdéme proto argumenty a vyjednavejme o lepsi cené.
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Co se tyce prodejt, v obdobi letnich prazdnin a po Vanocich je slabsi ¢ast roku, a tak
developer bude v tomto Case nejschiidnéjsi pro poskytnuti slevy.108

3.3  Nakup tzv. bezstarostné investice

Posledni ekonomicka krize zamrazila financovani bank developerskych projektt
avreakci na tuto situaci, vznikl novy model investovani. Developeri diky nému
financuji stavbu od jednotlivych investorii a nejsou tim zavisli na bankovnim
sektoru.

Obchodni model stoji na spolupraci developera a jednotlivych vlastniki.
Developer postavi rezidenci, zaroven ji proda konkrétnim vlastniklim, nicméné
soucasné se postara o jejich spravu. Takto na vlastni riziko nemovitost pronajima
a vlastnikiim odesila dohodnutou ¢astku, aniz ti by se o cokoli starali. Developer
nebo jim povéreny odbornik, se stara o celou rezidenci a vyrizuje veSkeré zaleZitosti
spojené s vlastnictvim nemovitosti.  Vlastnici tak nemusi nic reSit a maji
garantovany piijem v podobé dohodnutého vynosu z prondjmu. Proto se tento
zplsob investovani oznacuje jako bezstarostna investice. 109

3.4 Nakup pozemku

Ve svété realit pozemky pravem zaujimaji prvni misto. Lokalita a tim padem
i pozemek je naprostym zakladem nemovitosti. Ray Kroc, zakladatel sité
McDonald’s, zacal pravé s investicemi do pozemku. AZ postupem casu na nich zacal
provozovat fastfoodové restaurace. Diky svym investi¢cnim krokiim se stal majitelem
lukrativnich pozemki s vynikajici lokalitou. Dokonce v mnoha ptipadech vynosy z
pozemku prevysil vynosy samotného McDonald’ s.110

Pozemek predstavuje trvalou hodnotu, navic diky omezenému mnoZstvi
pozemkd je prakticky jisté, Ze v budoucnosti jejich cena poroste. Ceny pozemki
v dobrych lokalitach rostou priimérné mezi 1-10 % rocné.

Pozemky Ize rozdélit na stavebni parcely a pozemky, na kterych neni mozné
stavét. Pokud budeme kupovat pozemek pro stavebni tCely, je nutné ovérit, Ze na
ném stavba v budoucnu miZe stat. Pozname to podle katastru nemovitosti, kde jsou
pozemKky evidovany jako stavebni parcely, tedy parcely u kterych bylo vydano

108 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 124.

109 REAL CARE INVEST. Jak poznat dobrou a Spatnou investicni prileZitost [online]. 2019
[cit. 2019-04-18]. Dostupné z: www.realcareinvest.com/jak-poznat-dobrou-a-spatnou-
investicni-nemovitost

110 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 115.
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stavebni povoleni. U zbyvajicich je zapotiebi proveérit, zda izemni plan dovoluje
v dané lokalité vystavbu. Pokud ano, je vhodné na dradé provérit tuto informaci a to
prostiednictvim telefonidtu nebo pisemné Zadosti. Zadost o tizemné planovaci
dokumentaci je dobré zaslat doporucené k rukdm konkrétni dredni osoby. Pro
ziskani primo stavebniho povolenti je zapotiebi dalsiho formulare.

Pred nakupem pozemku je zapotrebi vzidy ovéfrit, kdo je jeho majitelem, jestli
na pozemku nevaznou zastavni prava nebo vécna bremena, pripadné dalsi omezeni
vlastnického prava. Nezbytné je ovéfeni LV ana katastru ucel pozemku.
Samozi'ejmé je zapotiebi také nahlédnout do izemniho planu.

3.5 Nakup zemédélské puidy

Ornd ptda je mimoradné stabilni a likvidni investici. Z investorského pohledu
predstavuje zemédélska plida konzervativni strategii s pomérné nizkym, za to
stabilnim vynosem. Zemédélské pozemky zarucuji pravidelny prijem z pronajmu na
zakladé pachtovného.

Cena pachtovného se pohybuje kolem 4 tis korun za hektar za rok. Zhodnoceni
orné pldy se tak pohybuje mezi 1,5-3 % p.a. Zalezi vidy na konkrétnich
podminkach. U urcitych pozemkli miize byt vynos pouze 0,2 % p.a. ato diky
nevyhodné pachtovni smlouvé, ktera je zplisobena roztristénosti vlastnictvi mezi
mnoho malych vlastniki. U zemédélské pudy plati pravidlo, ¢im vétsi vyméra, tim

vyssi cena za m2. Toto plati i u prodejni ceny. 111
Cena pldy byla jesté pred par lety velmi podhodnocena. K dnesnimu dni
vzrostla oproti minulosti o stovky procent. V nékterych pripadé to bylo

1200-400 %. 112 Mezi roky 2013 a 2014 byla cena pidy 5 K¢/m?2. Ted uZ nartst
zpomaluje a cena stagnuje na 20-40 K¢/mz2.

111 JAKLIN, J. Jak investovat do zemédélské piidy v roce 2018 [online]. 2019 [cit. 2019-03-14].
Dostupné z: www.investicniweb.cz/video-jiri-jaklin-agro-21-jak-investovat-do-zemedelske-

pudy/
112 Tamtéz.
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Vyvoj nartstu ceny zobrazuje nasledujici graf: 113

Graf 1: Vyvoj ndrustu ceny zemédélské piidy v CR

Do puidy vkladali penize nejen investori ale i spekulanti. Jak uz bylo receno, p¥i
spekulaci na vyvoj ceny byvalo zhodnoceni i pres 100% p.a. Spekulant Martin Cakil,
predpoklada v nadchazenich letech zhodnoceni 30-35 % p.a. Jeho nakupni ceny se
pohybuji v priméru mezi 18-20 K¢/ mZa prodejniza 27-30 K¢/m2.114]iné zdroje ale
uz tak optimisticky pro nadchazejici roky nehovori. Investici do zemédélské plidy je
tak vhodné vnimat spiSe jako investici s nizkym zato stabilnim vynosem.

Pfi ndkupu pldy je tfeba zvazit mnoho parametri - vyméru, pristupnost
pozemku, druh piidy, ndjemni vztahy, podil dota¢ni vyméry na celkové plose a dalsi.
Klicovym parametrem je hodnota plidy, téZ znama pod zkratkou BPE]. Bonitovanou
ptidné ekonomickou hodnotu, miizeme zjistit z katastru nemovitosti jen orientacné,
pohybuje se mezi 1-20 K¢/m2. Trzni cena miiZe byti 20 K¢ vyssi. 115 Dal$im zasadnim
aspektem, ktery bude ovliviiovat cenu, je konkurence poptavky po plidé v dané
lokalité. 116 NejkvalitnéjsSi plidu nalezneme v Polabi nebo na Hané aobecné na
Moravé. Vysoké ceny sniz$i bonitou jsou pak uhranic s Rakouskem nebo

Némeckem, praveé diky konkurencni poptavce.

113 JAKLIN, . Jak investovat do zemédélské piidy v roce 2018 [online]. 2018 [cit. 2019-03-14].
Dostupné z: www.investicniweb.cz/video-jiri-jaklin-agro-21-jak-investovat-do-zemedelske-
pudy/

114 TOMEK, P. Jak vydélat na zemédélské piidé [online]. 2017 [cit. 2019-03-14]. Dostupné z:
www.adol.cz/blog-rozhovor-s-investorem-jak-vydelat-na-zemedelske-pude/

15 JAKLIN, J. Jak investovat do zemédélské piidy [online]. 2018 [cit. 2019-03-14]. Dostupné z:
www.investicniweb.cz/video-jiri-jaklin-agro-21-jak-investovat-do-zemedelske-pudy/

116 THUONG, N. Stamiliardovd zem investice do pudy se prestdvaji vypldcet [online]. 2018
[cit. 2019-05-18]. Dostupné z: www.e15.cz/byznys/potraviny/stamiliardova-zem-investice-do-
pudy-se-prestavaji-vyplacet-1343650
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Vroce 2018 investici do orné plidy ovlivnilo zasadné i nové zavedené
predkupni pravo. Predkupni pravo velmi ztizilo prodej pldy vlastnéné vice
spoluvlastniky, v dlisledku ¢ehoz se mnoho investort stahlo.

Zajimavym negativnim dopadem na trh se zemédélskou ptidou byla skutecnost,
Ze se objevilo mnoho spekulativnich neodbornych investorti, ktefi hromadné
obesilali vlastniky plidy a nabizeli jim za jeji odkup ceny téméf vzdy pod trzni
hodnotou. 117 Obecné je obesilani dopisti konkrétnich vlastnikt Casta praktika, jak
nakoupit nemovitost pod jeji trZzni cenou.

3.6 Nakup lesa

Aktualné mozna vétsi potencial nez zemédélska pida nabizi investice do lesa.
Dlivodem je, Ze se zvySuje nejen hodnota ptlidy, ale navic na jejim povrhu jesté roste
dievo.118 Kvili dlouhé dobé ristu dreva je vSak investice do lesa pro trpélivé
investory s dlouhodobym horizontem.

Nakup lesnich pozemkil neni jen pro velké investory. I mnoho drobnych
investorii zacCalo preferovat alternativni investice do lesa z divodu preplnéné
poptavky po bytech a déle diky ztiZenym podminky ziskani hypotéky. 11° Nenf totiz
ptilis proziravé investovat tam, kam investuje vétsSina lidi. Diky vysoké poptavce
jsou tyto investice za vySSi ceny. Daleko vhodnéjsi je kupovat levné véci
s oekavanim rlistu ceny. A toto pravé mohou predstavovat prirodni zdroje. 120
Navic vzhledem k omezenému mnozstvi prirodnich zdroji je investice do pidy, lesa
¢i vodnich zdrojt z dlouhodobého hlediska vynikajicim investi¢nim krokem. Les tak
miiZe byt skvélou alternativou k zemédeélské piidé, od které se v poslednich mésicich
investori odklanéji.

Historicky kupovali lesni pozemky predevSim lesaci, nebo majitelé pil.
V poslednich dvou letech se mezi né pridali také koncovi zakaznici se zdmérem
dlouhodobé investice. Takovi lidé nezajima ani tolik, jaké v lese rostou stromy, nebo

117 DIVINOVA, J. Sance pro trpélivé investory. Les vydéldvd pomalu, ale jisté, radf experti [online].
2018 [cit. 2019-03-15]. Dostupné z: www.idnes.cz/ekonomika/domaci/nemovitosti-hypoteka-
zemedelska-puda-investice-les.A180510_192601_ekonomika_evam

118 Tamtéz.

119 MADLOVA, M. Les jako investice - jen pro trpélivé investory [online]. 2018 [cit. 2019-03-17].
Dostupné z: www.investomanie.cz/clanky/les-jako-investice-jen-trpelive-investory/

120 BRYCHTA, T. Jak dobre pronajmout byt. Co by mél pojistit majitel, co ndjemnik [online]. 2017
[cit. 2019-05-10]. Dostupné z: www.penize.cz/pronajem-bytu/328333-jak-dobre-pronajmout-
byt-co-by-mel-pojistit-majitel-co-najemnik


http://www.penize.cz/pronajem-bytu/328333-jak-dobre-pronajmout-byt-co-by-mel-pojistit-majitel-co-najemnik
http://www.penize.cz/pronajem-bytu/328333-jak-dobre-pronajmout-byt-co-by-mel-pojistit-majitel-co-najemnik
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kdy se da zacit téZit dievo. Zajima je spiSe kupni cena, budouci perspektiva a lokalita
lesa.

Bohuzel zisky v podobé vytéZeni dreva laka i kratkodobé investory. Tito lidé
maximalizuji své zisky tézbou dieva, coz miiZe zpilisobit nasledné problémy.
S vidinou rychlého zisku nakoupi les, zpenéZi dievo a nasledné prodavaji vytéZeny
les vCetné nezalesnénych holin.

Velky dopad na trh lesti bude mit aktudlni kirovcova kalamita. V diisledku této
kalamity pribyva stdle vice nabidek na prodej lesnich pozemki. Ceny lesa se
aktualné pohybuje mezi 10-40 K¢/m2. Podle odbornikt se nabidka jesté vice rozsiii.
Naopak cena dreva diky nucenym obrovskym téZbam klesa. 121

Z vyse uvedenych diivodii miZe byt koupé lesa, kdy se cena snizuje, velmi
zajimavou investici. V dlouhodobém vyhledu lesni pozemky svoji hodnotu
neztraceji. Hodnotu lesa lze v budoucnu navic zvysit honitbou. V pripadé, kdy
vlastnime vice nez pét set hektarli lesli, je mozné si zalozit vlastni honitbu,
provozovat myslivost a tim hodnotu lesa zvysit. 122

V Ceské republice zakryvaji lesy 2,5 mil. hektart, coZ tvoii asi 34 % rozlohy nasi
zemé. 123 Soukromym vlastnik@im patii 20 % lest, stat vlastni zhruba 60 %. Prava
a povinnosti vlastnika lesa jsou upraveny legislativni predpisem zakon ¢. 289/1995
Sb. o lesich. 124 Podle zpravy Ceské bankovni asociace tvoii zemédélska a lesni piida
avodni zdroje treti nejvyznamnéjsi polozZkou majetku ¢eskych investori. Na prvnich
mistech jsou nemovitosti ur¢ené k bydleni, na druhém misté vklady.125

121 TAUBEROVA, D. Les jako investice - jen pro trpélivé investory [online]. 2019 [cit. 2019-03-17].
Dostupné z: www.denik.cz/ekonomika/kurovec-srazi-ceny-lesnich-pozemku-20190427.html

122 MADLOVA, M. Les jako investice - jen pro trpélivé investory [online]. 2018 [cit. 2019-03-17].
Dostupné z: www.investomanie.cz/clanky/les-jako-investice-jen-trpelive-investory/

123 TOMEK, P. Kiirovec netrapi jen Lesy CR ale i soukromé vlastniky [online]. 2018 [cit. 2019-03-17].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-kurovec-netrapi-jen-lesy-cr-ale-i-soukrome-
vlastniky/?sid=bfce7bc6ead14424b5ae0f771cb96443&t=n

124 Tamtéz

125 TAUBEROVA, D. Les jako investice - jen pro trpélivé investory [online]. 2019 [cit. 2019-03-17].
Dostupné z: www.denik.cz/ekonomika/kurovec-srazi-ceny-lesnich-pozemku-20190427.html
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3.7 Nakup vodniho zdroje

Pii nakupovani vodniho zdroje uZz musi mit investor nejen penize, ale také velkou
trpélivost, potiebné znalosti a idealné i zkuSenosti. Napriklad u ndkupu rybnika je
zapotiebi pocitat s velkou pocatecni investici.

Priimérné se cena rybnika pohybuje kolem milionu korun za jeden hektar.
Prondjem 7 hektarového rybnika vychazi na asi 200 tis. korun za rok. Zarybnéni
revirti vyjde zhruba na milion korun. Dal$i naklady tvoii vysekani kirovin, postaveni
zazemi pro rybare, ipravy rybnika a dalsi. 126 Jedna se tedy o vysokou prvopocatecni
investici, u které je zapotfebi odbornych znalosti, nebo ¢lovéka, ktery témito
znalostmi disponuje.

Vodu lze bezpochyby zaradit mezi nejvzacnéjsi zdroje. Pravé voda zajistuje
zdkladni podminky pro Zivot a tvori tak nezbytnou soucast naSich zivoti. V USA
a Evropé sice mame zasoby vody na dostate¢né Urovni, nicméné v oblastech jako je
Afrika nebo Asie, se nedostatek vody stava globalnim problémem. Diky ¢emuZ se
miiZe jednat o skvélou investi¢ni prilezitost. 127 Jednodussi a schlidnéjsi variantou
neZ ndkup samotného rybnika, je investice do vody prostfednictvim akcif
vodohospodatskych spolecnosti nebo podilovych fondl. Nékteré fondy garantuji
zhodnoceni

5-8 % p.a. 128

3.8 Nakup parkovaciho stani

Ve velkych méstech, kde je ¢im dal vétsi problém zaparkovat, mize byt skvéla
investice do parkovacich nebo gardZovych stani. Navic nakup garaze nevyzaduje tak
velkou pocatecni investici. A pokud ma investor nakoupenych vice stani, mtize na
tom vydélat stejné, nebo mozna i vice, jak u bytd. Starosti spojenych s garazi mtize
byt naopak mnohem méné nez u pronajmu bytu. Nové zavedené piredkupni pravo
ale mlze zkomplikovat jak jeho nakup, tak i nasledny prode;j. 129

126 MATEJKA, J. Z rybnika nezbohatnu, rikd podnikatel [online]. 2015 [cit. 2019-03-19]. Dostupné z:
www.lidovky.cz/byznys/moje-penize/z-rybnika-nezbohatnu-rika-podnikatel-rybareni-porada-
i-pro-firmy.A150515_132139_moje-penize_pave

127 MLADY INVESTOR. Investice do vody [online]. 2019 [cit. 2019-03-19]. Dostupné z:
mladyinvestor.cz/investice-do-vody/

128 Tamtéz.

129 KREYSOVA, B. Prodej ¢i koupé bytu s gardZovym stdnim [online]. 2019 [cit. 2019-03-19].
Dostupné z: www.epravo.cz/top/clanky/prodej-ci-koupe-bytu-s-garazovym-stanim-vyplati-se-
cekat-na-novelu-obcanskeho-zakoniku-108941.html
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Nabidka pro prodej parkovacich stani neni prili§ Siroka. Prodejni ceny
garazovych stani setrvale rostou. 13¢ Cena gardzovych stani se odviji logicky od
lokality, pohybuje se mezi 50-500 tis. korun. Ro¢ni zhodnoceni stani mtize byti 10 %
p.a. Nakup garadze tak lze povaZovat za velmi zajimavou moZnost investice se
zajimavym zhodnocenim. 131

3.9 Nakup starsi nemovitosti

Porizeni star$ich nemovitosti sebou obvykle ptrinasi radu rizik, stejné tak i mnoho
prileZitosti. Jednim z rizik mohou byt potrebné opravy nemovitosti, které se projevi
az nasledné, a proto jsme s nimi pri koupi nepocitali. V jiném pripadé, pokud chceme
nemovitost kompletné zrekonstruovat, je nezbytné pred nakupem mit alespon
hrubou predstavu nakladl na rekonstrukci.

U koupé starSi nemovitosti je proto nezbytné ovéreni technického stavu.
Vdomé je zapotiebi zamérit se na vlhkost, statiku, plisné, Cervotoce, ale
i nebezpectné rakovinotvorné plyny a materialy jako je radon nebo azbest. Dale je
vhodné provést prohlidku elektroinstalaci, plynu a kotle. Také bude potreba ovérit,
jako u kazdé jiné nemovitosti - vlastnika, vécna biemena, zastavni prava vcetné
kontroly izemniho planu. V ptipadé zamysleného planu nemovitost prestavét nebo
rozsirit, je zapotiebi ovérit si na stavebnim aradu, zda je to mozné. Mnoho investori
se zaméruje pravé na koupi starSi nemovitosti za nizkou cenu. Tuto nemovitost
zrekonstruuji, zpravidla s minimalnimi naklady s cilem maximalizace zisku pftijejim
nasledném prodeji. Zisky z takové operace se pohybuji v priméru 100-500 tisic za
transakci.

3.10 Nakup zahranicni investice

Diky narfistu cen nemovitosti vcelé Ceské republice fada investorli zvaZuje
arealizuje zakoupeni nemovitosti v zahranic¢i. Vsoucasné dobé jsou zejména
v Praze jedny z nejdrazsich nemovitosti v Evropé. 132 Popularni jsou zejména domy
a apartmany v primorskych turistickych destinacich. Investice v zahrani¢i nabizi
mnohdy atraktivnéj$i vynos, soucasné ale i vy$si naroky na investora. Investor se

130 KREYSOVA, B. Investovat do bytu, radéji do lesu a poli radi bankéri [online]. 2019
[cit. 2019-03-19]. Dostupné z: www.novinky.cz/finance /444967-investovat-do-bytu-radeji-do-
lesu-a-poli-radi-bankeri.html

131 PROCYK, R. GardZ jako investice s vysokym vynosem [online]. 2016 [cit. 2019-03-19]. Dostupné z:
http://7team.cz/garaz-jako-investice-s-vysokym-vynosem/

132 MLADY INVESTOR. Investice do nemovitosti, jak zhodnotit [online]. 2018 [cit. 2019-03-19].
Dostupné z: https://mladyinvestor.cz/investice-do-nemovitosti-jak-zhodn
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bude muset umét pohybovat na zahrani¢nim trhu a umét se vyporadat s vyssi
administrativni naro¢nosti nakupu.

Diive mnoho investort kupovalo nemovitosti na Floridé se zhodnoceni i 25 %
p.a., aktudlné je to asi 10-15 % p.a. ProtoZe mnoho ceskych turisti zac¢alo hojné
jezdit na dovolené na Sri lanku, zacala tato oblast zajimat i investory. Na tomto
ostrové se zhodnoceni pohybuje kolem 10 % p.a. Naopak Spanélské Tenerife, kde
stat s cilem podporeni hotelového rozvoje ostrova reguluje podminky kratkodobych
podnajmim v neprospéch vlastnik, je priimérné zhodnoceni cca 3-4 % p.a.

Nicméné ndkup nemovitosti v zahrani¢i uz je pro zkuSené investory. Pred
nakupem je zapotiebi diikladna analyza trhu, zjisténi vSech podminek a mnoho
dalsiho. V pripadé podcenéni piipravy se miiZe jednat o velmi rizikovou investici.

3.11 Nakup prostrednictvim drazby

Skvélou prilezitosti, jak 1ze nakoupit ale i prodat nemovitost je drazba. V ramci
drazby zajemci prihazuji svoji cenu a na konci drazby ziskava nemovitost ten, kdo
nabidl cenu nejvyssi. Diilezity okamzik drazby je tzv. udéleni ptiklepu licitatorem,
ktery ridi priibéh drazby. K tomuto okamziku prechdazi vlastnické pravo a zajemce
se stava novym majitelem nemovitosti, zpétné po doplaceni kupni ceny.

Kupni cena ve vétsiné pripadi drazeb musi byt doplacena do nékolika dni po
drazbé, coZ vylucuje financovani prostrednictvim hypotéky. U nékterych draZeb je
ale vyuZzit hypotéky mozné. Tuto informaci zjistime v ramci drazebni vyhlasky, ktera
obsahuje vSechny informace o konkrétni drazbé.

Nalezitost vyhlasky, pribéh drazby, vznik, trvani a zanik nékterych pravnich
vztahi s draZzbou souvisejici upravuje zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach.
Tento zakon stanovuje pravni rdmec pro dobrovolné i nedobrovolné drazby.



Error! Use the Home tab to apply Nadpis 2 to the text that you want to appear here. 70

Rozdéleni draZeb: 133
e Dobrovolné drazby
o Standartni dobrovolna drazba
o Drazba insolven¢ni
o Dobrovolna exeku¢ni drazba - moZnost obejiti predkupniho prava
¢ Nedobrovolné drazby
o Standartni nedobrovolna drazba
o Drazba exekuc¢ni

o Drazby finan¢niho uradu a celni spravy

Do samostatné kategorie patii aukce - bliZe viz kap. 3.12.

NezZ prejdeme k vysvétleni rozdilu jednotlivych typt drazeb, vymezime si odliSnost
drazby fyzické a elektronické.

Fyzicka drazba

Fyzicka draZba je historicky starsi. Jak uz nazev mozna napovida, draZitelé se
musi dostavit fyzicky na urcité misto, kde drazba probéhne. Nemusi pfrijit primo
osobné drazitel, miZe se nechat nékym na zakladé plné moci zastoupit. Kazdopadné
musi zde byt nékdo, kdo prijede piimo do drazebni mistnosti.134

Fyzickych draZeb se drive ucastnili tzv. faleSni zajemci, kteri fungovali na
principu odstupného. Jednoduse prijeli pro castku, kterou jim koupéchtivy zajemce
vyplatil za to, Ze se nebudou drazby ucastnit a prihazovat. Tito lidé se v mnoha
piipadech touto Cinnosti primo i zZivili. Jeden m{j znadmi mi vypravél, jak se u jedné
drazby sesli pouze tito ,faleSni zadjemci“ a nikdo z nich neprihazoval. Predstava, jak
tam vSichni sedi, licitdtor vybizi dcastniky ke koupeni nemovitosti alesponi za
vyvolavaci cenu a viibec nikdo neptihazuje, je ismévna. 13>

Elektronicka drazba

S pristupem modernich technologii byly zavedeny a postupné jsou ¢im dal vice
vyuzivany drazby elektronické. Jedna se o drazby, které probihaji online, iCast tak

133 Vlastni rozdéleni

134 TOMEK, P. Comd fyzickad draZba spolecného s boxem [online]. 2017 [cit. 2019-03-19]. Dostupné z:
www.adol.cz/blog-ma-fyzicka-drazba-spolecneho-boxem/

135 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 97.
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probihd tzv. od pocitace. Timto se zjednodusila ucast na drazbach, ale také zvysila
konkurence draziteld.

K dne$nimu dni probiha v Ceské republice vice neZ 90,4 % draZeb elektronicky
apouze 9,6 % fyzicky.136 V uplynulém roce 2018 bylo vyhlaSeno celkem 17.432
drazeb a aukci nemovitosti v celkové hodnoté 28,14 mld. K¢. 137

3.11.1 Dobrovolna drazba

Dobrovolnou draZzbou je drazba, k niZ bylo pristoupeno na zakladé dobrovolného
rozhodnuti vlastnika a tuto drazbu provadi registrovana draZebni spoleCnost. 138
Nelogicky je prodej nemovitosti v ramci insolvenéniho rizeni zafazen do kategorie
dobrovolnych drazeb.13° Z pohledu zakona, insolventni spravce jedna za majitele
nemovitosti jeho jménem a zde vznika ona udajna dobrovolnost. Vlastnik by tuto
dobrovolnost ale asi urcité poprel. Byt jsou dobrovolné drazby zbyte¢né investory
prehliZeny, nabizi moZnosti nakoupit nemovitosti za zajimavé ceny.

Standartni dobrovolna drazba

Jedna se o verejnou drazbu provadénou na zakladé dobrovolného rozhodnuti
vlastnika. Provedeni dobrovolné se nedotyka vécnych biremen vaznouci na véci,
nezanikaji ani zastavni prava. 140

Insolvenc¢ni drazba

V ramci insolvenc¢niho rizeni provadi prodej majetku insolvencni spravce.
Insolvencni spravce se zpravidla bude snaZit prodat nemovitost za jeji trZzni cenu.

136 Tiskova zprava ADOL, Statistiky draZeb v CR rok 2018. Dostupna z: www.adol.cz/wp-
content/uploads/2019/02/Tiskova-zprava-ADOL-Statistiky-drazeb-v-CR-rok-2018.pdf

137 TOMEK, P. Jak se chovat pri elektronické drazbé [online]. 2017 [cit. 2019-03-20]. Dostupné z:
www.adol.cz/blog-jak-se-chovat-pri-elektronicke-
drazbe/?sid=f06675af9fb24a53999302e705f0f6bb&t=n

138 TOMEK, P. Aukce a dobrovolné drazby nemovitosti jsou Casto zbytecné prehliZeny [online]. 2019
[cit. 2019-03-22]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-aukce-a-dobrovolne-drazby-nemovitosti-jsou-
casto-zbytecne-prehlizeny/?sid=0dcf18bdalad41c691da66891755a59f&t=n

139 Tamtéz.

140 VACHAL, A. Zdjem o byty je rekordni. Proddvajici tdhnou ceny nahoru pomoci elekronickych
drazeb [online]. 2016 [cit. 2019-04-22]. Dostupné z: https://byznys.ihned.cz/c1-65364770-
zajem-o-byty-je-rekordni-prodavajici-tahnou-ceny-nahoru-pomoci-elektronickych-drazeb
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Proto zajimavéjsi je byt u prodeje jesté drive, neZ bude insolvence schvalena a neZ ji
dostane pod svou spravu insolven¢ni spravce. 141

Dobrovolna exekuc¢ni drazba

Na zakladé § 76 odst. 2 zakona ¢. 120/2001 Sb., exeku¢niho Fadu, miize
exekutor provést dobrovolnou exekucni drazbu, a to na navrh vlastnika. Jedna se
o dobrovolnou drazbu ridici se ale jinou pravni ipravou nez klasicka dobrovolna
drazba nebo aukce.

3.11.2 Nedobrovolna drazba

Kdyz se rekne nedobrovolna drazba, mnohé prvni co spravné napadne drazba
exekucni. Nejedna se ale o plny vycet. Je potieba odliSovat exekuc¢ni drazbu od
nedobrovolné drazby. Nedobrovolna drazba miize byt v pripadé prodeje
nemovitosti bankou, u které vlastnik dal dopiedu souhlas k zpenéZeni zastavy. Tato
drazba se bude ridit zdkonem ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach. Exekuc¢ni drazba
se ale 1idi zejména zakonem ¢. 99/1963, obCansky soudni fad. Zakon tak odliSné
a striktné stanovuje jeji pravidla.

Standartni nedobrovolna drazba

Jak uz bylo receno vyse, o nedobrovolnou drazbu nemovitosti ptijde naptiklad
v ptipadé zpenéZeni zastavni hodnoty bankou na zdkladé uplatnéni jejiho
zastavniho prava. Tedy zpenézeni ke kterému dal dluznik dopiedu souhlas
v pripadé, Ze nebude plnit svoje zavazKky viici uveérujici bance.

Exekuc¢ni drazba

Exekutor miize v ramci vykonu své Cinnosti zpenéZovat movity i nemovity
majetek dluznika pravé prostiednictvim exekuc¢ni drazby. Pravidla téchto draZeb
upravuje predevsim obcansky soudni rad. Pod exekutorskou komoru patfi portal
portaldrazeb.cz, ktery eviduje vSechny exekutorské drazby. Seznam drazeb
nalezneme i na centralniadresa.cz. Na webové adrese portal-elektronickych-

drazeb.cz, nalezneme drazby, které se budou konat elektronicky.

141 JONAS, M. Jak vydélat na vykupech [online]. [cit. 2019-04-22]. Dostupné z: https://s3-eu-west-
1l.amazonaws.com/se20-account-data/62791/media/cmrf-jak-vydelat-na-vykupech-miroslav-
jonas.pdf?sid=5ef27d97a0d040c39b9662b0ea88c949&t=n
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Drazba financ¢niho uradu

Vramci vymahani danovych nedoplatkdi, mohou finan¢ni urady provadét
drazby nemovitych i movitych véci. Tyto drazby se ridi podle § 218 an. zakona
¢.280/2009 Sb., dannového radu. Vycet takovych draZeb nalezneme na portalu
finantni spravy www.financnisprava.cz/cs/financni-sprava/drazby-financnich-
uradu

Drazby FU zpravidla probihaji pouze fyzicky, tedy je teoreticky
pravdépodobnéjsi mensi ucast zajemci. Nicméné osobné jsem zazila, kdy na drazbu
v Brné dorazilo kolem 30 zajemctl. U nékterych elektronickych drazeb nebyva
velkou vyjimkou i pres 50 ucastnikii.142

14.05. Uzemni pracovi§té Brno IV &as konanl: 09:00
2019 Cislo jednaci: 1466647/19/3004-80542-708540
Opakovana drazba pozemki
14.05. Uzemni pracovisté Brno IV Gas konani: 09:30
2019 Cislo jednac: 1466717/19/3004-80542-708540
Drazba pozemki
14.05. Uzemni pracovi§té Brno IV Gas konani: 10:00
2019 Cislo jednaci 5786/19/3004-80542-708540

Drazba pozemk(

20.05. Uzemni pracoviSté ve Znojmé &as konani: 10:00

2019 Cislo jednaci 19/3020-00540-705291

DraZba pozemkd

30.05. Uzemni pracovisté Brno I Cas konani: 10:00

2019 Cislo jednaci

DraZba pozemk(

Obr. 18: Vypis budoucich drazeb FU JMK 140

3.12 Nakup prostrednictvim aukce

Do zcela samostatné kategorie spadaji aukce. Oproti vySe zminénym zptsobim
prodeje nabizi Siroké moznosti. Aukci miliZe poradat prakticky kdokoli a mize si
urcit i vlastni pravidla aukce. Treba, Ze o vybéru vyherce nerozhoduje nejvyssi cena,
ale jina kritéria, nebo také i to, ze miize byt kdykoli zruSena. Aukce musi spliiovat
»,pouze“ obecna ustanoveni ob¢anského zakoniku, jako jakykoli jiny prode;j.

Hlavnim rozdilem oproti drazbam, kde vlastnik nabyva tzv. udélenim priklepu,
v aukci zdjemce ziskava “jen” pravo s vlastnikem uzavriit kupni smlouvu. Mezi
nabytim vlastnického prava knemovitosti u aukci je tak zapotrebi dalsi

142 Webové stranky Financni spravy financnisprava.cz
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administrativni krok. V praxi se tak béZné stavd, Ze k uzavieni smlouvy nakonec
viibec nedojde, a to napfiklad z dGvodu nedohody na findlnim znéni kupni
smlouvy. 143

Napiiklad kdyZz v aukci vyhrajeme nemovitost v hodnoté 3 mil. korun za
1,9 milionu, ale vlastnik chce alesponi 2,5 milionu, tak k prodeji viibec nedojde. Toto
je zasadni nevyhoda. Pokud tedy budeme uvaZovat o aukci, musime zjiStovat kdo
aza jakym ucelem ji prodava. Pokud je to Clovék ve financni tisni, ktery musi
nemovitosti rychle prodat, pravdépodobnost, Ze k prodeji nedojde se tak vyrazné
snizuje. Nékteré realitni kancelare dnes aukce pouzivaji jako bézny zpiisob prodeje.
V ptipadé, kdy aukci prodava realitni kancelar, nemiizeme kalkulovat, Ze nemovitost
koupime za 70-90 % jeji trZzni ceny. Nicméné stale miiZe byt aukce skvélou cestou
pro investora, ktery hleda nemovitost pro pronajem nemovitosti s dlouhodobym
horizontem. 144

Také mnoho vlastniki nemovitosti déla ,pokusné prodeje“ pomoci aukci, aby
prilakali vice zdjemcli a navysili tak prodejni cenu. JednoduSe, kdyZz nedojde
k poZadované vysi prodejni ceny, tak nemovitost neprodaji. A pravé tato skutecnosti
odrazuje mnoho koupéchtivych zajemct, protoZe se v mnoha pripadech ve vysledku
jedna o ztratu casu. 145

143 TOMEK, P. Aukce a dobrovolné drazby nemovitosti jsou ¢asto zbyte¢né prehliZeny [online]. 2019
[cit. 2019-03-22]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-aukce-a-dobrovolne-drazby-nemovitosti-jsou-
casto-zbytecne-prehlizeny/?sid=0dcf18bdalad41c691da66891755a59f&t=n

144 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 94.

145 TOMEK, P. Aukce a dobrovolné drazby nemovitosti jsou €asto zbytecné prehliZzeny [online]. 2019
[cit. 2019-03-22]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-aukce-a-dobrovolne-drazby-nemovitosti-jsou-
casto-zbytecne-prehlizeny/?sid=0dcf18bdalad41c691da66891755a59f&t=n
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4 Aktudlné nejlepsi prilezitosti investice

V této Casti konkrétné rozebereme nejzajimavéjsi moznosti, do kterych je aktualné
vhodné investovat, a to s nejvy$Sim moznym zhodnocenim a minimalnim rizikem.
Jedna se o:

1. Investici do parkovaciho stani

2. Investici do lesa

3. Spekulaci na nakup pozemku

4. Investici v ramci developerského projektu
5

Potencial zadluZenych nemovitosti

4.1 Investice do parkovaciho stani

Stale vice lidi si porizuje vlastni automobil, a tak parkovacich mist na ulicich mést
ubyva. Ve vétsich méstech zacina byt nedostatek mista k zaparkovani vozidla velky
problém. Mésta navic bezplatné parkovani v centrech postupné omezuji. Podle slov
spolumajitele realitni spolecnosti RE/MAX Daniely Kotuly, investofi v ramci
parkovacich stani dosahuji priimérné vyssich vynosti neZ pronajimatelé bytt.

vvvvvv

vhodné zjistit si, Ze v blizkosti neni Zadny parkovaci diim, ani se neplanuje jeho
vystavba. Cim lepsi parkovaci krize v dané lokalité bude, tim se bude jednat
samoziejmé o lepSi investici. Vyhodou stani oproti bytu je nizs$i rizikovost,
pravdépodobné nizsi fluktuace najemnikd a také niZ$i administrativa spojena se
spravou nemovitosti - neresi se prepis nebo vyuctovani elektriny, potfebné opravy
v byté, platby do fondu oprav atd.

Aktualni nabidkal4¢ prodeje stani v celém Brné na sreality.cz je kolem 45 stani.
Cena se pohybuje mezi 150-600 tis. K¢. Nabidka pronajmu je asi dvojnasobna. Cena
pronajmu se pohybuje kolem 1-4 tis. K¢/mésic. 147 V Praze se ceny stani pohybuji od
200-1 000 tis. K¢ Prondjem vychazi v rozmezi 1-8 tis. K¢/mésic. Takové ceny uz se
zdaji byt vétsSiné lidi predraZené. Oblastni reditel realitni spole¢nosti M&M reality

146 Duben 2019.
147 Zdroj webové stranky sreality.cz
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Jan Martin predpoklad3, Ze diky rozsirovani parkovacich zén ceny stale porostou. 148
Co by ale mohlo srazit ceny, by bylo postupné budovani podzemnich garazi. Vedeni
mést diky parkovaci krizi realizuje a planuje projekty takové vystavby. Je ale spise
otazkou rady desitek let, nez by timto byl vyifeSen nedostatek parkovani a mélo to
vliv na cenu. Z dlouhodobého hlediska se tak gardzové stani ve velkém mésté zda
jako vyborna a bezrizikova investice. 149

Osobné vidim v nakupu parkovacich stani velky potencial. Koupila jsem dvé
parkovaci stani, respektive parkovaci zakladace, v rdmci developerského projektu
v Brné na ulici Krenova. Za jedno stani jsem zaplatila 300 tis. korun. Asi mésic po
podpisu rezervacni smlouvy developer zdraZil cenu parkovaciho zakladaCe na
350 tis. K¢ a cenu parkovaciho stani z 350 tis. K¢ na 400 tis. KC. Pronajem stani jsem
nasla obratem za 1 500 K¢/mésic/1 stani. Spolec¢nost sidlici naproti na ulici ma
podstav o 40 parkovacich mist. Kdybych si udélala lepsi priizkum trhu, mohla jsem
cenu pronajmu urcité jeSté navysit. Po odecteni dané z prijmu je Cisty vynosnost mé
investice 5,1 %. Doba navratnosti investice je asi 19 let. Podle ¢isel se jedna
o stfidmou investici, nicméné hodnoty by byly zajimavéjsi pti zvySeni ceny njjmu
na realnych 1 800 K¢. Navic cena parkovaciho stani v tento okamZik ma hodnotu
minimalné o 50 tisic K¢ vice. Pfi zapocCteni naristu ceny stani se mohu dostat na
zhodnoceni kolem 10 % p.a.

148 VACHAL, A. Nouze o parkovdni Zene nahoru ceny gardzZovych stdni [online]. 2016
[cit. 2019-04-22]. Dostupné z: https://archiv.ihned.cz/c1-65384240-nouze-o-parkovani-zene-
nahoru-ceny-garazovych-stani

149 MIC, A. Chcete byt realitni magndt? Zkuste zacit s gardZi [online]. 2007 [cit. 2019-04-22].
Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/finance/nakupovani/chcete-byt-realitni-magnat-
zkuste-zacit-s-garazi/r~i:article:490149/



Error! Use the Home tab to apply Nadpis 2 to the text that you want to appear here. 77

Tab. 8: Vypocet navratnosti a vynosnosti garazového stani v Brné 150

Mésicni Doba

Lokalita Kupni cena L Vynosnost | .
najem navratnosti

Milady
Horakové, 450 000 K¢ | 1900 K¢ 5,07 % 19,74 let
Cerné pole

KoSinova,

. 300000 K¢ | 1500Ke 6,00 % 16,67 let
Kralovo pole

Ei‘;‘égalo"a' 250 000 K¢ | 1230KE | 5,90 % 16,94 let
i‘lfgg‘:kova' 100 000 K& | 800 K& 9,60 % 10,42 let
Jakoubka

Obrovského, | 250000 K¢ | 1200 K¢ 5,76 % 17,36 let
Bystrc

?;ﬁ?t‘;"a 300 000 K¢ | 1500KE | 6,00 % 16,67 let
g;(;gsgsm"a' 180000 K¢ | 1300K: | 867 % 11,54 let
Klicova, 350000 K¢ | 1500KE | 514% | 19,44 let
Cernovice

Priimérna vynosnost prondjmu parkovaciho stani v Brné je 6,52 % p.a.
Priimérna doba navratnosti investice je 16,1 let. K prihlédnuti k nizké pocatecni
investice spatfuji parkovaciho stani jako skvélou investi¢ni prilezitost. Z tabulky lze
usoudit, Ze ¢im je stani bliZe centru, tim mensi ma vynosnost. Nicméné potencial
ristu ceny parkovaciho stani bude pravdépodobné daleko vyssi a tim i jeho budouci
zhodnoceni.

150 Interni statistiky realitni kancelare 21 Century. Zajimavosti je, Ze v 99 % pripadi bylo pronajato
za inzerovanou cenu.
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4.2 Investice do lesniho pozemku

Ze je investice do lesa aktualné nejlepsi investici do ptirodnich zdrojt uz bylo psano
vySe. Jaky ma investice do lesa potencidl si ukdZeme na konkrétnim prikladu. 151 Na
malém kousku lesa si vysvétlime, jaké povinnosti nas s investici do lesa Cekaji.
Zamérime se pochopitelné ina prijmy a vydaje. Pro zjednoduSeni prikladu
nebudeme uvaZovat ¢asovou hodnotu penéz. Diky inflaci ndklady na udrzbu lesa
porostou, soucasné poroste i prodejni cena dieva. Pro zjednodusSeni budeme
piredpokladat, Ze obé hodnoty porostou zhruba stejné a nebudeme je uvazovat. 152

Predstavme si smrkovy les nachazejici se v Kralovohradeckém kraji k prodeji
o rozloze 1,2 ha. Les o stari 40 let se rozklada na plose 0,8 ha. Zbyvajicich 0,4 ha je
vzrostly les o stari az 120 let. Cena takového lesa se pohybuje kolem 250 tis. K¢. 153

V tomto pripadé mame 0,4 halesa
pf-imo k téibé Df-evni ZéSObu Stafi v Ohitaam hlavniho porostu objem vedlej§iho celkové cbjemové

letech vm porostu v produkce v m®
smrkového porostu uvazujeme o 0 0 0
o v v 10 0 0 0

prumérné  kolem 400 m3/ha.

20 0 0 0
Priimérna cena za smrkové kulatiny je = % 10 ®
podle Ceského statistického ufadu ‘; ;z j" ;:”
9 5]
2100 K¢/m3. 154 Z této castky je ale & 0 & 58
zapotrebi odecist naklady na tézbu ™ % 1 500
L, ; . , 80 390 232 622
apraci sni spojenou. Cenu prace 6 05 71
uvazujeme 500 K¢/m3.Z prodejni ceny 1 w0 370 800
110 435 430 865

nam tak zbyva zisk asi 1 600 K¢/m3.
Pri vytéZeni dieva tak les mize ihned
vydélat zhruba 256 tis. K¢.

120 435 480 925

Obr. 19: Objemovd produkce se stdrim lesa 152

151 VALASEK, V. Les, investice spise srdcovd II [online]. 2011 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.penize.cz/investice/185516-les-investice-spise-srdcova-ii

152 Tamtéz.

153 Pocitame s primérnym starim lesa 80 let. V tomto piipadé cena lesa stoji mezi 150 tis.-
300 tis. K¢/ha. Zdroj: www.vykuples.cz/aktuality /stanoveni-trzni-ceny-lesa.html

154 Priimérna cena smrkové kulatiny ¢inila podle Ceského statistického uradu v téetim &tvrtleti
loniksého roku 2100 korun/m3. Dostupné z:
www.czso.cz/documents/10180/61691717/011035-18q104.pdf/6d2ded50-1630-46e8-b7da-
e135b90ffeb6?version=1.1

155 NEDBALEK, K. Stanoveni ti‘ni ceny lesa [online]. 2017 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.bulletin-advokacie.cz/stanoveni-trzni-ceny-lesa?browser=mobi
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Pro¢ je les prodavan za niZs$i cenu, neZ se zného da vytézit? Odpovéd
nalezneme v lesnim zdkoné. Vlastnik lesa ma nejen prava ale i povinnosti a jednou
z povinnosti je lesni pozemek opét zalesnit. Naklady jenom na zalesnéni vychazi asi
na 50 tis. K¢. V nadchazejicich sedmi letech je navic zapotiebi chranit les proti zvéri,
vysoké travé a také ostruZini. A dale provadét Zihani a prorezy. Naklady jsou bliZe
vycisleny v nasledujici tabulce.

Tab. 9: Naklady na zalesnéni lesa 156

Vysledna

T ! R ani castek
yp prace ozepsani ¢aste casthka
28 000 material + 22 000 pra
Vysazeni material # PTacte 1 50000 K&
(prvni 3 roky)

Osetieni proti zvéri, vysoké 3 000 K¢ material + 19 000 K¢ 22 000 K&
travé a ostruZzini prace (prvnich 7 let)
7ihani 10 000 K& (3x v priibéhu) 30 000 K¢
Protez 10 000 K¢ (mezi 15. a 25. rokem) 10 000 K¢
CELKEM 112 000 K¢

Dale mame jeSté 0,8 ha lesa, které kdyz
budou stromy staré kolem 60 let bude potteba 20
Cast odtézit. KdyZ odecteme naklady na tézbu,
vydélame na tom asi 50 tis. K¢ Po dalSich 40 e
letech ziskame dalsi asi 100 tis. K. Vtento £ o .
moment se nam vraci vstupni naklady.

Ke

nvestice v

-1 000 0

1 500 000
20 40 80 80

Graf 2: Zisk a ztrdta v priibéhu casu u lesa 154

156 NEDBALEK, K. Stanovenf ti‘#ni ceny lesa [online]. 2017 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.bulletin-advokacie.cz/stanoveni-trzni-ceny-lesa?browser=mobi

157 VALASEK, V. Les, investice spiSe srdcovd II [online]. 2011 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.penize.cz/investice/185516-les-investice-spise-srdcova-ii
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Konkrétné u tohoto lesa vychazi vynosnost investice pouze okolo 2 % roc¢né,
coz neni pro investora prili§ zajimavé. Aby se jednalo o zajimavou investi¢ni
prilezitost, museli bychom se porozhlédnout po vétSim lese. Takovym prikladem
miiZe byt les o rozméru nad 20 ha, kde se cena bude pohybovat v fadech milionti
korun. V ptipadé dobrého poméru kupni ceny, rozlohy a kvality lesa mtize investice
prinasSet v budoucnu ¢isty rocni prijem fadoveé ve stovkach tisic korun. 158

Je vSak na misté upozornit i na mozna rizika. Jak kazdy dobfe vi, drevo dobre
hoii. A riziko pozaru neni Uplné malé, nicméné proti poZaru je moZné se pojistit.
Dalsi riziko predstavuji kirovcové kalamity. Aktudlni kalamita, ktera zasahla ceské
lesy, se fadi mezi ty nejvétsi. Ze strany statu jsou narizovany povinné tézby, coz
zvySuje mnozstvi dieva na trhu a tim padem tlaci jeho cenu dolu.

Investice do lesni plidy se od konce devadesatych let minulého stoleti
zhodnocuje priimérné asi o 14 % p.a., coz vychazi o 4,5 % vice oproti primérné
investici do akcii. Je nutné mit vSak na paméti, Ze se jedna o investici s opravdu
dlouhodobym horizontem. 159

4.3  Spekulace na nakup pozemku

Vétsina lidi oznacCuje pozemky hned po bytech za druhou nejméné rizikovou
investici. My se zde budeme bavit spiSe o spekulaci na nakup pozemku. Zamérime
se totiZ na nékolik cest, jak jej nakoupit co nejlevnéji, abychom znasobili zhodnoceni
investice.

Lidé se dostavaji do riiznych Zivotnich situaci. A pravé Spatna financni situace
muze majitele tlac¢it prodat jeho pozemek rychle pod trzni cenou. Obcas si také lidé
vlibec neuvédomuji hodnotu jejich pozemku. MoZnosti je tak sledovat nabidku
realitnich inzerci pravidelné a ¢ekat na tu spravnou prileZitost. Inzerci zamérujici se
na pozemky nalezneme na webovych strankach pozemky.cz.

Investicni prileZitosti s dlouhodobym horizontem mohou byt zahradkarské
kolonie v blizkosti vétSich mést. Diky rozvoji je pravdépodobné, Ze v budoucnosti se
mésto rozroste a namisto zahradkarské kolonie bude pozemek stavebni parcelou.
Konkrétnim prikladem miiZze byt zahradkarska kolonie v Praze ve Velké Chuchli.

158 VALASEK, V. Les, investice spise srdcovd II [online]. 2011 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.penize.cz/investice/185516-les-investice-spise-srdcova-ii

159 NEDBALEK, K. Stanoveni ti‘ni ceny lesa [online]. 2017 [cit. 2019-04-26]. Dostupné z:
www.bulletin-advokacie.cz/stanoveni-trzni-ceny-lesa?browser=mobi
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Diky vystavbé novych projekti v jeji blizkosti je otdzkou casu, kdy se tato kolonie
zméni na rezidencni lokalitu. 160

Dal$i moZnosti je koupé pozemku se starym objektem urcenym k demolici.
Nejdrive je ale zapotirebi nechat vypracovat odhad demoli¢nich praci. Ceny praci se
mohou vySplhat pres milion korun. Nespravné zapocitany naklad, ktery by byl
podhodnoceny, by mohlo zpusobit, Ze bychom vtomto obchodé mohli skoncit
ve ztraté.

Variantou, kterou miizeme uplatnit na jakoukoli nemovitost je ,nabidni
a uvidis.“ Vhodné je zamérit se na pozemky tvorici prazdné proluky mezi domy,
nebo nemovitosti s velkymi zahradami. Diky nasi nabidce tak vlastnik mitize
zvazovat prodej zahrady, kde akorat musi sekat travu, aniz by nad tim nékdy
uvazoval. 161

Dal$im zptlisobem je koupit pozemek, na kterém neni mozné v soucasnosti
stavét. V pripadé takového pozemku je naprosto zasadni, co je v izemnim planu.
Pokud uzemni plan pripousti moZnost zmény, miiZe se tato investice velmi dobie
zhodnotit. Cena stavebni parcely oproti pozemku, kde neni mozné stavét, se zasadné
1isi. Vliv na cenu ma i napojeni inZenyrskych siti a vybudovani komunikace. A mozna
pravé stavebni pozemek miiZe byt tou nejlepsi investici, protoZe je ho omezené
mnozstvi a v budoucnu budou volné stavebni pozemky pouze ubyvat.

Velmi zajimavého zhodnoceni miizeme dosdhnout koupi velkého pozemku
anasledné jeho prodeje po mensich ¢astech. Inzerovani mensich pozemki navic
prilaka vice zajemcil diky nizsi cené jednotlivych celki. Naklady na déleni pozemku
netvori vysokou Castku, nicméné je vhodné nechat rozdéleni aZz do okamziku
nalezeni zajemce o koupi. Vytvoreni geometrického planu stoji v priiméru mezi 3-7
tis. K¢, kolek za navrh na vklad do katastru nemovitosti stoji 1 tis. K¢. K vytizeni celé
zaleZitosti je zapotirebi pocitat s 2-3 mésici. 162 163

ProtoZe si lidé Casto neuvédomuji, jak je moZné za pomoci rozdéleni zvysit
hodnotu pozemku, podivime se na neékolik redlnych prikladd, které se
zobchodovaly. Jako prvni si ukdZeme, jak vydélal na rozdélni pozemku investor

160 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 110.

161 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 111.

162 TOMEK, P. Rozdéleni pozemkil muiZe zvysit obchodni potencidl nemovitosti [online]. 2019
[cit. 2019-04-26]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-rozdeleni-pozemku-muze-zvysit-obchodni-
potencial-nemovitosti/?sid=848168fcbb9c4aa0ac71309103768d08&t=n

163 Tamtéz.
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Pavel Tomek, majitele spolecnosti ADOL monitor. Sdm tik4, Ze se na prvni pohled
jednalo o nezajimavou prileZitosti bez vidiny velkého zisku. 164

Predmétem prodeje byl zrekonstruovany rodinny diim v malé vesnici u Holic.
Jeho majitel mél dluhy ve vysi 1,8 mil. K¢ & i a2
hodnota domu byla asi 2,2 milion K¢. » '
Diilezitou skutecnosti je, Ze dim stal na konci
vesnice a naleZela k nému zahrada o rozloze
asi 4 500 m2. Na katastralni mapé je vidét
zamySlené rozdéleni pozemku.

Na dalSim obrazku je zachycena
fotografie zahrady s polorozpadlymi
stavbami, které jsou dokonce na katastralni
mapé zakresleny. Pozemek byl navic
v bezprostiedni blizkosti lesa a mél
krasny vyhled do kraje. V kombinaci
s lokalitou, kde Svitavy jsou asi 3 km
daleko, zacala tato investice byti
zajimava.

Obr. 20: KatastrdIni mapa - pldn rozdéleni
pozemku 161

Prvnim potiebnych krokem bylo
obraceni na stavebni urad ohledné
otazky, zda je moZné realizovat
planované  rozdéleni  pozemkad.
Vtomto pripadé rozdéleni nic : it :
nebranilo, a tak vznikly dalsi dvé parcely o vymére 1.572 m?a 1.615 m2.

oy . i : . 21: i 1lezijici 162
Pro vypodet zisku z této investice Obr. 21: Fotografie zahrady ndleZijici k RD

musime k dluhu ve vysi 1,8 milionu K¢ zapocitat dann z nabyti 4 %. Rozdélené
pozemKky v tomto pripadé nakonec koupil jeden ¢lovék, a to za 1 250 tis. K¢. AZ o rok

pozdéji se rodinny diim prodal za 2,2 milionu K¢. Po odecteni provize makléri a
vSech dani se zisk této investice pohybuje pies jeden milion korun. 167

164 Tamtéz.

165 TOMEK, P. Rozdéleni pozemkii miiZe zvysit obchodni potencidl nemovitosti [online]. 2019
[cit. 2019-04-26]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-rozdeleni-pozemku-muze-zvysit-

166 Tamtéz.

167 TOMEK, P. Rozdéleni pozemkii miiZe zvysit obchodni potencidl nemovitosti [online]. 2019

[cit. 2019-04-26]. Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-rozdeleni-pozemku-muze-zvysit-
obchodni-potencial-nemovitosti/?sid=848168fcbb9c4aa0ac71309103768d08&t=n
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Skvély investi¢ni obchod do pozemku zrealizovala i investorka Pavla Temrova.
Jednalo se o stavebni pozemek, ktery nabizel vlastnik prostrednictvi jen jedné
realitni kancelare, ktera jej inzerovala pouze na strankach sreality.cz. Protoze tuto
nabidku realitni kancelat neaktualizovala, inzerce brzy zapadla. K najiti takové
nabidky bylo zapotiebi listovat nékolik stran a stravit tak u pocitace desitky minut
navic. Pozemek o rozloze 1 050 m2 se nachazel asi 40 km vychodné od Prahy.
V nabidce bylo dokonce napsano, Ze je nabizen nékolik mésicii a Ze byl jednou
zlevnén. Pani Temrov3, jako zkuSend investorka, v ramci jednani s realitni kancelaii
nabidla cenu niZsi nez inzerovanou, s ¢im vlastnik souhlasil a pozemek tak ziskala
se slevou za 770 tis. K¢. 168 TrZzni hodnota je pritom zhruba skoro i dvojnasobna.

Osobné jsem zazila zajimavy prodej zahrady nachdazejici se v katastralnim
uzemi brnénské Lisné. Zahradu prodaval starsi par v dlichodovém véku, bohuzel si
neuvédomoval cenu jejich pozemku. S odivodnénim, Ze ho pied X lety koupili za
20 tisic K¢, za néj ted pozadovali 170 tis. KC. Hodnota takové zahrady je ale
minimalné dvojnasobna.

Obchod, ktery se povedl mym znamym, byla zména zahrady na stavebni
parcelu. Jednalo se o zahradu s chatou nedaleko TiSnova. Majitel za ni pozadoval
790 tis. K¢ Za tuto cenu pozemek nakoupili, ndsledné vyridili vSechny zaleZitosti
souvisejici se zménou pozemku na stavebni parcelu a nasledné pozemek zhodnotili
témér dvojnasobné.

Jako posledni priklad povedené investice do pozemku si uvedeme obchod
realitntho makléfe Martina Fodrose. Tento maklér investuje s vyuzitim ciziho
kapitalu investorti. Nevklada tedy do investice svoje penize, ani si je nepijcuje,
aproto je koupé realizovana jménem investora. Za nalezeni prilezitosti
a zrealizovani obchodu jsou s investorem domluveni na provizi, kterou dostava ale
vZdy azZ po dokonceni obchodu, tedy aZ po prodani nemovitosti. Provize se pocita
z Cistého zisku, po odecteni vSech nakladt, a pohybuje se ve vysi 25-40 %.

Jednalo se o drazbu domu nachazejiciho se mezi Kolinem a Prahou. ProtoZe se
jednalo o drazbu exeku¢ni a dluznik nevpustil nikdo dovniti, makléf musel
odhadnout hodnotu nemovitosti z venku. Dim byl na prvni pohled ve Spatném
stavu. Nicméné byl podsklepeny coZ znaci, Ze by nemusel byt vlhky. ProtoZe
v oknech byly zaclony, usoudil, Ze uvniti domu nékdo bydli a stav nemiiZe byt aplné
katastrofalni. Nejpodstatnéjsi ale je, Ze k domu naleZely prilehlé pozemky, véetné
dvou stodol, rovnéz ve Spatném stavu. Kolem pozemku byla obecni cesta, coz

168 TEMROVA, P., 2015, op. cit., s. 118.
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umozinovalo rozdéleni objektu na 3 casti - pozemek se stodolou, dalsi mensi
pozemek a samotny diim s pridruzenou stodolou. Vyvolavaci cena nemovitosti byla
1 150 tis. K¢. Drazby se ucastnili pouze 2 zajemci, a tak byla vydrazZena za 1 200 tis.
K¢. PrestoZe nemovitost byla nabizena v ramci 3 inzeratd, nakonec ji koupil jeden
investor jako celek za 2 400 tis. K¢. Likvidita této transakce Citala asi 6 mésict s
Cistym ziskem kolem jednoho milionu korun. 169

Zminéné konkrétni priklady znaci, Ze spekulace na nakup pozemku prinasi
velmi zajimavou moznost zhodnoceni. Pri obezietném postupu koupé se nejedna
ani o rizikovou investici. Je ale zapotiebi na dosaZeni vyssiho zisku vynalozit daleko
vyS$Si Usili neZ u standartnich investic.

[ presto, Ze vétSina investorli povazuje investici do pozemku za bezpecnou,
existuje nékolik rizikovych faktord. Tyto rizika prakticky nelze zahrnout do
predkupni kontroly. Nebezpec¢im pozemku je naptiklad objeveni neCekané regulace
ze strany uzemniho planu, nebo regula¢niho planu obce. Problémem miiZe byt také,
Ze se lokalita pozemku dostane do zajmu nezavislych ekologti, ktefi budou chtit
omezit nebo zcela zrusit vystavbu v této oblasti. Obecné tak podle mého nazoru
nelze rict, Ze néjaka investice je bezrizikova. U vSech obchodnich transakcich je
avzdy bude néjaké riziko. Nékteré bude mensi, nékteré bude vétsi. Nékteré se
stanou pravdépodobnéji, nékteré méné pravdépodobné. Nékteré budou mit mensi
dopad na zhodnoceni investice, nékteré vétsi. SpiSe neZ o riziku bychom se mozna
méli bavit o tom, jak moc velké je zapotrebi vynalozit Usili pravé na minimalizaci
rizik. Jinymi slovy, kolik prace budu muset vynalozit, abych sniZil moZna rizika
transakce.

4.4 Potencial zadluZenych nemovitosti

Mnozi lidé se nakupu nemovitosti od dluzniki s finanénimi problémy boji a vyhybaji
se jim. Naopak jini investori je pfimo vyhledavaji. Byt se zadluZenymi nemovitosti
miiZe byt spojeno vice rizik, tato rizika lze minimalizovat vynaloZenim vice prace
zjiStovanim a ovérovanim informaci. Pred samotnou koupi a podpisti vSech smluv
je zapotrebi si fddné nemovitost i dluznika provérit - zjistit vysi a diivod dluhu
a mnoho dal$ich informaci.

169 FORDOS, M. Video: Jak investuje realitni maklér Martin Férdés [online]. 2019
[cit. 2019-04-26]. Dostupné z: www.youtube.com/watch?v=pKy]YyhSSuY&feature=youtu.be
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Jako krasny priklad prileZitosti nakupu nemovitosti od dluznika si mizeme
ukazat na byté, ktery se prodaval prostfednictvim exekucni drazby a tento byt
vydrazil jeden miij znamy. Jednalo se o druzstevni byt, ktery se nachazel v SirSim
centru Brna, na ulici Sladova. Byt
ovelikosti 1+1 s vymérou 41 mZ Druzstevni byt 1+1 v obci Brno
Vyvolavaci cena bytu byla 807 tis. KC.  vyarazens
Odhadni cena stanovena na zakladé
znaleckého posudku 1 210 tis. K¢ (k
roku 2013). Byvaly vlastnik umozZnil
prohlidku bytu, coz nebyva pravidlem.
Spise je tomu ve vétSiné pripada

Informace o draZbé Nejvy33i podéni

cTeae84 1.319.700 K&

naopak. O to lépe pro zijemce, ale einiipodani 806.667 KE
prakticky i dluznika, protoie diky Vysledn4 cena (odhadni) 1.210.000 K&
prohlidce se teoreticky miize vy$plhat ~ Minimélni e prihozu e
cena vySe. Prohlidky se ucastnilo asi ~ DraZebnijistota 130.000 K&
20 lidi, samotné draiby pak 12  Bankovni iéet draZebnika 244793959/0300

zajemcll. Drazba probihala online na  opr. 22: Zdkladni udaje o drazbé z okdrazby.cz
portale okdrazby.cz a trvala 1:41

minut. Nakonec byla vydraZena za 1319 tis. K¢ V byté bylo zapotiebi provést
nezbytnou rekonstrukci, jeji byvaly vlastnik zlomyslné vystipal elekttinu, a tak bylo
zapotrebi udélat novou. Také odvezl kuchyniskou linku, ktera ale ma byt a je soucasti
bytu. Po nutné rekonstrukci v minimalni ¢astce, ktera prisla asi na 100 tis. K¢, se byt
pronajimal za 10 tis. K¢ + ndklady na energie. Vynos z prondjmu vychazel na 7,1 %
p.a. Jednalo se ostary byt, kde se opakované musely reSit néjaké problémy,
napriklad byt byl dvakrat sousedkou vytopen. Navic druzstvo nebylo ze strany
piredsedy tizeno Uplné s péci radného hospodare, a proto se novy vlastnik rozhodl
jej po 2 letech prodat. Byt se prodal asi po mésici inzerce za cenu 2 300 tis. K¢, tedy
s Cistym ziskem pres 881 tis. K¢.

4.4.1 Exekucni drazba

v v

V dnesni dobé uZ jsou exekuc¢ni drazby rozsirené mezi Sirokou verejnosti. Nékter{
investori proto rikaji, Ze uz jsou drazby preZzité a ze vycerpali sviij investorsky
potencial. Drazby jsou skute¢né dnes vice vhodné pro koncového kupce a pro
investora resp. spekulanta uZ ne tolik jako dfive. Podle mého nazoru ale nadale
existuji zajimavé moZnosti a stdle zde vidim potencial. Nicméné je zapotirebi nejit
s davem a tyto prileZitosti hledat.


http://www.okdrazby.cz/
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Kvili studiu na Pravnické fakulté jsem vykonavala povinnou pravni praxi na
exekutorském uradé u exekutora v Brné. Poté jsem si zvolila praxi vinkasni
spolecnosti znamé advokatni kancelare Havla & Holaska. Diky témto zkuSenostem
znam pohledy vériteld, inkasnich spole¢nosti, exekutort ale i pristupt dluznikd, coz
mi pomohlo pro pochopeni principli avnimani drazeb nemovitosti v Sirsich
souvislostech.

Zahajeni exekucni drazby nemovitosti predchazi dlouhy vyvoj. Na zacatku
vSeho je dluh, ktery dluznik piestane splacet, a tak véritel pristoupi k jeho vymahani.
Nejdiive musi ziskat exekucni titul, to neni jiZ samotna smlouva o piijcce, nybrz
vykonatelné soudni rozhodnuti. V rdmci realit se v praxi miizeme setkat s témito
tyto exekucnimi tituly: 170

e rozhodnuti soudu

notarsky zapis s primou vykonatelnosti
exekutorsky zapis

rozhodc¢i nalez

rozhodnuti organti verejné spravy
existuji i dalSi méné Casté varianty.

Cesta k exeku¢nimu titulu prostiednictvim soudu miize byt zdlouhava, rychlejsi
variantou je rizeni na zakladé rozhod¢i dolozky prostrednictvim rozhodciho soudu,
nebo primo notarsky zapis s pfimou vykonatelnosti. Jakmile ale véritel disponuje
s néjakym z vySe uvedenych titulli, mlze zahdjit exekuc¢ni Fizeni prostrednictvim
exekutora. A pokud ma dluznik néjaké nemovitosti, exekutor v ramci tohoto rizeni
naridi zpenéZeni nemovitosti prostrednictvim exekuc¢ni drazby.

Zpravidla byvaji vdnesni dobé tyto drazby elektronické. Vyvolavaci cena
nemovitosti je vétSinou stanovena na 2/3 odhadni ceny. KdyZ se nemovitost
nevydraZi, kona se drazba opakovana a cena se snizZuje na polovinu odhadni ceny.
A pravé zde spatiuji moznou prilezitost investorl, jak Kkoupit nemovitost za
polovinu jeji ceny. Pochopitelné se nebude jednat o hezké nemovitosti, ale je tieba
se jako investor divat primarné na ¢isla a vidét potencial napriklad v rozdéleni
pozemki a nasledného prodani mensich celkii za vyssi cenu. Podle investorky P.
Temrové zvlast atraktivni mohou byt pravé tyto opakované drazby. 171

170 TOMEK, P. Jak zjistit vysi dluhu u exekuce z vypisu z katastru nemovitosti [online]. 2019 [cit. 2019-
04-26]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-jak-zjistit-vysi-dluhu-u-exekuce-z-vypisu-z-katastru-
nemovitosti/?sid=3533¢55179b4435192d483219¢cb96c3c

171 TEMROVA, P., 2015, op. cit,, s. 91.
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Dal$i moZnosti je vyhledavani v drazbach nemovitosti zamérné s néjakymi
defektem, které odradi ostatni zajemce. Drazby se tak bude Gcastnit minimum lid{
a nemovitost se tak miize vydrazit za vyvolavaci cenu.

Statistika uvedena v tabulce niZe zobrazuje pomér mezi objemem odhadnich
cen a objemem vydraZenych cen nemovitosti. Zajimavosti je, Ze Pardubickych kraj
ma pomér do 60 % a Ustecky dokonce do 25 %. Pravé v Usteckém kraji je tak moZné
koupit nemovitost v primeéru za % jeji cena.

Tab. 10: Pomér odhadnich cen a objem vydraZenych cen 172

Kraj Objem odhadnich cen | Objem vydraZenych cen Pomér
Ustecky kraj 1956 557 776 K¢ 441 227 291 K& 22,55%
Pardubicky kraj 367 449 294 K¢ 210910 056 K¢ 57,40%
Olomoucky kraj 410 708 088 K¢ 313 453 497 K¢ 76,32%
Karlovarsky kraj 249 683 519 K¢ 194 115 901 K& 77,74%
Liberecky kraj 309 947 195 K¢ 267 794 437 K¢ 86,40%
Kraj Vysocina 210670 614 K¢ 186 026 529 K¢ 88,30%
Jihocesky kraj 371580 537 K¢ 342 845 530 K¢ 92,27%
Moravskoslezsky kraj 655 475 754 K¢ 606 221 575 K& 92,49%
Plzerisky kraj 263 346 227 K¢ 246 155 675 K¢ 93,47%
Krélovéhradecky kraj 328 323 874 K¢ 309 250 748 K¢ 94,19%
Zlinsky kraj 254 727 909 K¢ 243 328 897 K¢ 95,53%

Cela CR 9117 243 853 K& 7 388 921 036 K¢ 81,04%

Neznamena to ale, Ze se investorovi nevyplati koupit nemovitost v jiném nez
Usteckém kraji. Navic priimérovani miZe data zkreslovat. Ve vétsich méstech se
stava, Ze nemovitost se prodava za daleko vyssi neZ odhadovanou cenu - napriklad
Praha ma pomér 119 %. 173

172 TOMEK, P. Investicni p¥ileZitosti v nemovitostech v roce 2019 [online]. 2019 [cit. 2019-04-28].
Dostupné z: https: //www.adol.cz/blog-investicni-prilezitosti-v-nemovitostech-v-roce-
2019/7sid=d007928d619f4bab93150952b19d2f83&t=n

173 Tamtéz.
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Kde drazby hledat

Asi nejvétsi databazi drazeb, exekuci ale i insolvenci spravuje spole¢nost ADOL
monitor. Tato spole¢nost zpracovava data uz pres 10 let. 174 V databazi bylo za
lonisky rok evidovano 17 432 drazeb, a to jak draZeb nedobrovolnych tak i
dobrovolnych. 175 Dal§im zdrojem jsou drazby-exekutori.cz, nebo téZ okdrazby.cz.
Existuje ale i mnoho dal$ich portald.

4.4.2 Koupé nemovitosti jesté pred exekucni nebo insolvenc¢ni
drazbou

Daleko vétsi potencial nez v exekucnich drazbach aktualné spatiruji u dluznika, kteti
maji finanéni problémy. U dluZzniku, na které uZ byla zahdjena exekuce, ale
neprobéhla exekuc¢ni drazba nemovitosti. Nebo dluznikd, ktet{ jeSté nemaji exekuci,
ale maji velké finan¢ni problémy a nasledky jejich nereSeni si uvédomuji.

Princip je jednoduchy - spojit se s dluznikem, uhradit vSechny jeho dluhy, tim
uvolnit nemovitost k prevodu vlastnictvi a nemovitost od dluznika odkoupit.
Exekuc¢ni drazba se tak ve findle viibec nekond, protoze véritelé dluznika jsou jiz
uspokojeni. 176,177

Nékdo si miZe rikat, Ze se jedna o participaci na nestésti a financni tisni
druhych. Pro dluZnika je toto feSeni mnohem lepsi neZ zpenéZeni nemovitosti pres
exeku¢ni drazbu. V pripadé provedeni exekucni drazby jde vice jak 20 % z vySe
pohledavky na naklady exekutora. Motivace dluZnika je proto jasna, timto postupem
ziska vice penéz z nemovitosti, kterou by stejné driv nebo pozdéji pozbyl. Jeden mijj
znamy dokonce preferuje cestu, Ze od dluznika nemovitost odkoupi, ale necha ho
nadale v nemovitosti bydlet. Dluznik se tak nemusi stéhovat, akorat nové musi platit

174 Tiskova zprava ADOL, Statistiky drazeb v CR rok 2018. Dostupna z: www.adol.cz/wp-
content/uploads/2019/02/Tiskova-zprava-ADOL-Statistiky-drazeb-v-CR-rok-2018.pdf

175 TOMEK, P. Investicni prileZitosti v nemovitostech v roce 2019 [online]. 2019 [cit. 2019-04-28].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-u-dobrovolne-drazby-nemovitosti-lze-ziskat-majetek-pod-
vyvolavaci-cenou/?sid=62c9efa88584449a8321c05488223a6e&t

176 TOMEK, P. Je prodej nemovitosti postiZené exekuci neplatny? [online]. 2019 [cit. 2019-04-29].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-je-prodej-nemovitosti-postizene-exekuci-
neplatny/?sid=ed28919bf480427db8b02a712e8ba91{&t=n

177 TOMEK, P. Investi¢ni prileZitosti v nemovitostech v roce 2019 [online]. 2019
[cit. 2019-04-28]. Dostupné z: www.adol.cz/blog-u-dobrovolne-drazby-nemovitosti-1ze-ziskat-
majetek-pod-vyvolavaci-cenou/?sid=62c9efa88584449a8321c05488223a6e&t=n
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najem. Pro investora je to vyhoda v tom, Ze kupuje levnou nemovitost a jeSté primo
s njjemnikem. Pochopitelné pokud dluznik nebude najemné hradit, pristoupi
k vypovédi najemni smlouvy.

Uvedeme si to na konkrétni prikladu. Dluznik dluzil 1 800 tis. K¢, hodnota jeho
nemovitosti byla asi 2 350 tis. K¢. Investor tak musel za dluZnika uhradit jeho dluhy
(s vériteli je mozné zacit vyjednavat o vysi dluhu, ve vétsina pripadi jsou ochotni
ke slevé s vidinou brzkého uhrazeni a vyrizeni tak celé zaleZitosti, tuto moZnost ale
nebudeme uvazovat). Ddle se investor s dluznikem dohodl, Ze mu vyplati v hotovosti
treba jesté 100-200 tisic, protoZe hodnota jeho nemovitosti je vy$si nezZ hodnota
dluhti. Jesté je potieba pripocitat naklady exekuce (na jejich pokraceni pri zastaveni
exekuce je také mozné se s exekutorem dohodnout) a ndklady na c¢as investora
straveny s timto obchodem. VySe moZného kraceni naklad(i exekutora bude zaleZet
na vyjednavani s konkrétnim exekutorskym uradem. Mou osobni zkuSenosti je
dohoda pokraceni ndkladi, se drive proslulym exekutorem z Prerova, o 20 tis. K¢.
Véritel v tomto pripadé ziskava nemovitost o hodnoté 2 350 tis. K¢ za asi 2 000 tis.
K¢. Dluznika zbavi vSech jeho dluhti a navic dluznik dostane hotovost ve vysi asi 100
tis. K¢.

Pokud by se nemovitost prodala v ramci exekucni drazby, exekutor ma podle
§ 19a vyhlasky ¢. 330/2001 Sb., o odméné a nahradach soudniho exekutora, narok
na 5 % z vytézku drazby. Pri prodeji nemovitosti pravdépodobné za 1 980 tis. K¢
(vyvolavaci cena je 1666 tis. K¢ aodhadni 2350 tis. K¢), by se tak jednalo
0 100 tis. K¢ pro exekutora. Dale podle § 6 stejné vyhlasky, naklady exekuce tvori
v pripadé vymahani penézité castky do 3 milioni 15 %. Vtomto pripadé
z 1 800 tis. K€ asi 90 tis KC. Pro exekutora to znamena prijem ve vysi 190 tis. K¢.
Vytézek z drazby v ¢astce 1980 tis. K¢ pokrati ndaklady exekuce na 1 790 tis. K¢
a zbytek pijde na uhrazeni pohledavek véritelt, ktefi ale nebudou v tomto pripadé
v plné vysi uspokojeni a dluznikovi tak zbyde jesté dluh 10 tis. Kc.

Navic vySe zminény investor nechava dluznika a jeho rodinu bydlet tam, kde
jsou ,doma“. Po boku tohoto investora jsem se ucastnila 3 takovych schizek
s dluzniky a tito lidé jsou za tato reSeni skutecné vdécni. Plijcky postupem casu
vytloukaji dal$imi plijckami. Protoze uz jim pak nikdo nechce piijcit, uberou se
k nebankovnim ptijckAm mnohdy s lichvafskymi troky. Sami bohuZel nejsou
edukovani, aby svou situaci resili, a to idedlné prodejem nemovitosti pies RK za jeji
trzni cenu. Vtakovém pripadé by se museli prestéhovat, a proto to ve vétSiné
piipadli neudélaji s tim, Ze si mysleji, Ze asi Zadna exekuc¢ni draZba neexistuje
a budou takto moci s dluhy bydlet donekonecna.
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Dalsi investofi, moZna je v tomto pripadé lepsi oznaceni véritelé, voli cestu, kdy
dluznikim penize pGj¢i oproti zastavé na nemovitosti. Nemovitost na sebe tedy
neprevadéji. Dluznici mivaji z lichvarskych pijc¢ek trokovou sazbu i pres 20 % p.a.,
neni proto problém si s dluZnikem domluvit irok kolem 10-15 % p.a. Pokud dluznik
nebude platit splatky dluhu, véritel na zakladé zastavniho prava ziska své penize
Zpét.

Zasadné a vzdy pred takovou koupi je naprosto nezbytné udélat lustraci
dluznika, predevsim zjisténi vSech jeho dluhi. Jinak by se jednalo o prilis rizikovy
obchod.

Lustrace dluznika

Mnoho lidi si myslim, Ze se staci podivat na list vlastnictvi dané nemovitosti
a zaplatit dluhy zde evidované. Takové ovéieni dluhi je absolutné nedostatecné
a koupé v takovém pripadé vysoce rizikova.

Dilezitym zdrojem informaci je nejen katastr nemovitosti, ale dale financ¢ni
urad, sprava socidlniho zabezpeceni a u podnikatell jesté zdravotni pojistovna.
Vyplati se také podivat se do bankovnich a nebankovnich registrii a registru SOLUS.
Zapomenout nesmime ani na mozné dosud neodsouzené dluhy, kde Zaloba mtze
probihat u prislusného soudu. ProtoZe budeme chtit ovérit dluhy nékoho jiného,
budeme tak muset Cinit sjeho souhlasem. Podoba souhlasu bude jednoduse
predstavovat plnd moc s ovérenym podpisem. Ovéreni takové PM Ize na jakémkoliv
misté Czech Pointu za 30 K¢/ovéreni.

Katastr nemovitosti

Na listu vlastnictvi uvidime zastavni prava - bank ¢i exekutort.
Exekutofi

Moznosti je vyuzit Centralni evidenci exekuci, kterou spravuje Exekutorska
komora Ceské republiky. Pro jednorazové nahliZeni je vhodné navstivit piimo
stranky ceecr.cz. Pokud je nemovitost postihnuta exekuci, nejlepsiinformaci o dluhu
zjistime primo od vymahajiciho exekutora.

Finan¢ni drad
Nedoplatky u finan¢niho uradu nebyvaji prilis velké. Vyjimkou jsou ale pripady

podnikajicich dluzniki. V takovém pripadé mohou dluhy na DPH ¢init i desetitisice
korun.

Sprava socidlniho zabezpeceni
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Jeden dluh, indikuje dalsi dluhy. Pokud ma ¢lovék dluhy u finan¢niho uiradu,
muzeme si byt témér jisti, Ze dluhy nalezneme i u Spravy socialniho zabezpeceni.

Zdravotni pojiStovna

Je zapotiebi si zjistit, u jaké pojistovny je dluznik evidovan. Predpokladat, Ze je
dluznik u VZP by mohlo byt chybou.

Bankovni a nebankovni registr

Zasadnim zdrojem informaci je vystup zregistru uvért. Napiiklad
u spolecnosti Czech banking credit burea ziskdme vypisy za par set korun.

SOLUS

Jedna se o zajmové sdruZeni pravnickych osob, které mezi sebou vyménuji
informace o solventnosti a bonité svych klientd. Jedna se o podnikatelské subjekty
napii¢ ekonomickych obort - napt. Cofidis, AirBank, CEZ, Cesky Triangl apod. Piimo
na jejich strankach je mozné ziskat vypis z této evidence solus.cz.

Soudy

Ovérit je vhodné i pripadné probihajici soudni Zaloby na vymahani dluhu.
Takovou informaci ovérime u mistné prislusného soudu vlastnika nemovitosti.
Pokud takové soudni tizeni bude probihat, je nutné ho néjakym zplisobem
rozklicovat a piipadné doresit pred podpisem smlouvy.

Je naprosto nezbytné ovérit skutecné vSechny pripadné dluhy dluZznika. Pokud
by mél dluznik u banky treba kontokorent, ktery by byl jiZ zesplatnén, jeho
nedoplaceni by mohlo zptlisobit komplikace vkladu a tim pievodu vlastnictvi na
katastru nemovitosti. Spravnym ovérenim a lustraci dluZznik minimalizujeme rizika
obchodni transakce. 178

Pokud vime, kolik a kde vSude vlastnik dluzi a tim, co vSechno bude potieba
pied podpisem smlouvy uhradit, miZeme Fict, Ze se nejedna o rizikovéjsi investici
nez nakup nemovitosti od developera nebo pres RK. I takové nakupy maji své uskali
a v historii priSlo mnoho lidi o své penize.

178 TOMEK, P. Jak stoprocentné zjistite vSechny dluhy na nemovitosti [online]. 2017 [cit. 2019-04-30].
Dostupné z: www.adol.cz/blog-jak-stoprocentne-zjistite-vsechny-dluhy-nemovitosti/
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4.5 Investice v ramci developerského projektu

Bytové jednotky v ramci developerskych projekti byvaji velmi Zadané zbozi od
koncovych Kklientli ale iinvestorii. Jako nevyhodu anasledné vyhodu takové
investice lze uvést nedostatek developerskych projektd. Nejvétsi vyhodou koupé
bezesporu je, Ze se jednd onovostavbu, atak vnadchazejicich 15-20 letech
nebudeme muset tesit opravy bytu a vynakladat dodatecné naklady. Jak vypada
investice do developerského bytu v ¢islech si uvedeme na nasledujicich prikladech.

V roce 2017 spolecnost Ficarolo s.r.o. dokoncila opravdu krasny developersky
projekt Rezidence Slepd v Brné. DUm se nachazi v klidné ulici s nazvem Slep3,
nachazejici se kousek od centra mésta. Jedni moji zndmi zde koupili byt 2+kk
o velikost 45 m? + lodzie 3 m2 Byt se nachazi v 2. patfe s vytahem, k bytu nalezi
sklep o rozméru 4 m2. Cena bytu v roce 2016 ¢itala vysi 2 654 tis. K€ a zahrnovala
i cenu sklepa. 179 Parkovaci stani nebylo soucasti bytu a bylo tieba jej prikoupit za
cenu 300 tis. K¢ Developerskou novostavbu je vzdy zapotiebi vybavit kuchynskou
linkou, jeji cenu budeme uvaZovat ve vysi 100 tis. K¢.

Byt je aktudlné pronajiman za 13 tis. K¢/mésic bez energii. Prondjem parkovani
stoji 1,5 tis. K¢/mésicné. Vynosnost této investice pri souctu bytu ajednoho
parkovaciho stani vychazi na 4,9 % p.a. Doba navratnosti je 20,36 let.

Aktualni hodnota samotného bytu podle indexreality.cz vychazi pres 3,1
milionu K¢. Od tohoto odhadu ale musime odecist cenu kuchynské linky ve vysi 100
tis. K¢, kterd neni soucasti developerského projektu. Zhodnoceni je v takovém
pripadé daleko vyssi.
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Obr. 23: Pidorys bytu — Rezidence Slepd

179 FICAROLO s.r.o. Rezidence Slepd [online]. [cit. 2019-05-18]. Dostupné z:
www.rezidenceslepa.cz/cs/cenik/28-211
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Dalsi developerskou stavbou v Brné, kterou si predstavime, je projekt Nova
Krenova. Tato stavba byla zkolaudovana vroce 2019. Dim se nachazi na ulici
Kfenova, rovnéz kousek od centra mésta. V tomto projektu porovname 2 byty, jeden
mensi 1+kk a druhy o dispozici 1+1.

Prvni bytem je jednotka o dispozici 1+kk a velikosti 32,8 m2 + terasa 3,2 m?,

nachazejici se ve 4. patte. Prodejni cena bytu pri podplsu smlouvy v roce 2018 byla

RTEDBPOC x*}

2 029 tis. K¢. Soucasti ceny bytu nebyl

sklep. Sklep orozméru 2,7 m?2 bylo
potieba dokoupit za 32tis. K¢ Cena
parkovaciho zakladate také nebyla

soucasti a vychazela na 300 tis. K¢. Byt je
aktudlné pronajimam za 10 tis.
K¢/mésicné bez energii s parkovacim
stanim za 1,5 tis. K¢/mésicné. K cené bytu

vtomto pripadé je zapotrebi zapocitat
dann znabyti nemovitosti, protoZe se
jedna o polyfunkéni dim a stavba tak Obr. 24: Pidorys bytu 1+kk, projekt Novd Kienovd '7¢
nepodléhd osvobozeni od dané. Ddle je zapoti'ebi zapocitat kuchyiiskou linku ve vysi
asi 100tis. K¢ Zhodnoceni takového bytu je vynos ve vysi 4,4 % p.a., doba
navratnosti investice je 22,3 let. Samotna hodnota bytu bez parkovaciho stani, je
podle indexreality.cz aktualné pres 2 350 tis. K¢. Od této ceny jeSté musime odecist
cenu kuchynské linky. 180

Druhy byt je 1+1 a celkové vymére 44,6 m2 + lodZie 3 m2. Sklep ani parkovaci
stani nebylo v cené bytu. Za sklep bylo zapotrebi doplatit 32 tis. K¢ a parkovaci
zakladac stal 300 tis. K¢ Prodejni cena bytu v roce 2018 byla 2 800 tis. KC. Byt je
pronajimam za 13 tis. K¢/més. bez energii, parkovaci stani za 1,5 tis. K¢/més. Opét
je zapotirebi zapocitat dan z nabyti nemovitosti a pripocist naklad na kuchyniskou
linku. Vynosnost investice tak ¢ini 4,49 % p.a. a doba navratnosti je 22,29 let.
Aktualni cena pouze tohoto bytu vcetné sklepa podle indexreality.cz vychazi pres
3100 tis. K¢, od odhadované ceny je nutné odecist cenu kuchynské linky.

Investice do developerského projektu tak bude idealni a vhodna pro investory,
kteri chtéji jit spiSe stfidmou cestou. Maklér z realitni sité Century 21, Dominik
Zenaty, doporucuje nové byty plné vybavit a uzptisobit je tak pro najjemniky ihned
k nastéhovani. Dle jeho slov dosahneme timto nejvyssiho vynosu. Osobné se s timto

180 [ntern{ zdroje developera Shopping Gallery s.r.o.
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tvrzenim prilis neztotoznuji. Vzdy je vSak nutné si propocitat ndklady na vybaveni
bytu a porovnat je s nartistem ceny najmu. A tim zjistit navratnost téchto nakladi.
Osobé mi prijde vhodnéjsi byt pronajimat nezarizeny, protoze tak si bude muset
najemnik koupit zatizeni bytu sam a pravdépodobné tak bude v byté déle nez
najemnik v zarizeném byté. Investor tak bude minimalizovat pravdépodobnost
stiidani najemnikd a tim si uSetfi vypadek ndjmu v mezicase, kdy se ptivodni
najemnik vystéhuje a nez se novy najemnik naopak nastéhuje.
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Shrnuti nejlepsSich investorskych prilezitosti

Cilem prace bylo provedeni analyzy aktualnich investorskych prilezitosti do
nemovitosti a nalezeni nejlepsi investice s nejvySSim zhodnocenim a minimalnim
rizikem. ProtoZe ceny na realitnich serverech jsou vysoké, zamérila jsem se na
alternativni moZnosti nakupu nemovitosti, a to idealné jeSté pod trzni cenou, aby
zhodnoceni investice bylo co nejvyssi.

Vpraci jsem uvazovala nakup bytové jednotky, domu, parcely, lesniho
pozemku, zemédélské plidy, lesa, vodniho zdroje, ale i parkovaciho stani c¢i
nemovitostmi nachazejici se v zahranic¢ni a dalSi. Prace také analyzuje alternativni
moznosti ndkupu nemovitosti, ato napriklad prostrednictvim exekucni drazby,
drazby finan¢nich uradd, aukci, ndkupu piimo od developera nebo i klasickou
cestou pres realitni kancelar. Ze vSech uvaZovanych moZnosti jsem se bliZze zamérila
z mého pohledu na aktualné 5 nejzajimavéjsSich prileZitosti investice. Jedna se
konkrétné o ndkup parkovaciho stani, pozemku, lesniho pozemku a developerského
bytu, v neposledni radé vidim velky potencial u zadluZenych nemovitosti.

Pravé u poslednich zminénych zadluZenych nemovitosti vidim moZnost
nejvysSiho mozného zhodnoceni. Drive bylo moZzné velmi dobre zhodnotit penize
nakupem nemovitosti v ramci exekuc¢ni drazby. Postupem c¢asu se ale drazby dostaly
mezi Sirokou verejnost, ¢im se zvysil pocet ucastniki drazeb a v souvislosti s tim
i vySe cen draZenych nemovitosti. V. dnesSni dobé jsou exekucni drazby vhodné spise
pro koncové zajemce. Nicméné jsou zde moznosti, jak dobfe nakoupit
i prostiednictvim exekucni drazby pro investora. Obecné je diilezité nejit s davem
a hledat nové mozZnosti, kde nebude tak vysoka poptavka a tim padem bude nizZsi
cena. V pripadé drazeb vidim prileZitost u opakovanych draZeb. Jedna se o takové
drazby, které se v prvnim kole neprodaly, aproto je nafrizena dalsi drazba
s vyvolavaci cenou na poloviné odhadu ceny stanovené znaleckym posudkem.
V téchto pripadech je tedy moZné koupit nemovitost i jen za polovinu jeji trZni ceny.
Pochopitelné se nebude jednat o na pohled hezké nemovitosti, nicméné je potreba
vidét mozZny zisk naptiklad v prilehlém pozemku, ktery je mozny rozprodat po
menSich castech. DalSi mozZnosti je hledani zamérné nemovitosti s néjakym
defektem - napriklad pravnim vztahem, nebo horSim technickym stavem. Tato
skutecnost odradi mnoho zajemci, a je zde tak vyssi Sance, Ze se bude prodavat za
nizkou cenu. Nasledné je zapotrebi tento defekt odstranit a nemovitosti obratem se
ziskem zpenézit. Asi nejvétsi prilezitost vidim u koupé nemovitosti jeSté predtim nez
probéhne exekuc¢ni drazba, nebo i jesté pred tim, neZ je viibec na dluznika zahajena
exekuce, hledani ale takovych dluznikd bude slozitéjsi. Nicméné po zaplaceni vSech
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dluht je moZné takovou nemovitost s minimalnim rizikem odkoupit, a to za niZsi nez
trzni cenu, podle domluvy s jejim vlastnikem. Tato cesta je finan¢né vyhodnéjsi pro
dluznika nez zpenéZeni nemovitosti prostiednictvim exekuc¢ni drazby. Pokud navic
investor nabidne vlastnikovi, Ze nadale bude moci v nemovitosti bydlet a platit
najem, dluznik bude mit oto vétsi motivaci snabidkou ceny souhlasit. Na
takovychto obchodech je moZné mit zhodnoceni penéz ive vySi dvojnasobku
vstupni investice.

Mozné, velmi vysoké zhodnoceni investice, spatiuji dale v oblasti nakupu
pozemkKu. Jednou z moznosti je koupit vétsi pozemek a nasledné prodat po mensich
Castech. Dalsi je koupeni zahrady v dobré lokalité a vytvoreni z ni stavebni parcely.
Kdyz tuto investici skombinujeme s alternativni cestou nakupu napiiklad pies
exekucni drazbu, miZeme zhodnotit investované penize také témér o sto procent.

Pro investora, ktery by chtél jit radéji standardnéjsi cestou, ktera nebude
vyZadovat tolik jeho Casu ani usili spojeného s administrativni naro¢nosti nakupu,
je vhodné zakoupeni parkovaciho stani, nebo bytové jednotky v ramci
developerského projektu. Protoze kazdorocné pribyva vlastniki aut, ve vétSich
méstech vznikaji velké problémy snedostatkem parkovacich mist. Nakup
parkovaciho stani ndm miuZe prinést zhodnoceni kolem 5-10 % p.a. Vramci
developerského projektu se zhodnoceni pohybuje primérné kolem 5 % p.a. V obou
pripadech je velmi zajimavé zhodnoceni na dlouhodobém horizontu s ohledem na
nartst cen téchto investic.

Velice zajimavou mozZnosti je nadkup lesnich pozemkii. Aby se ale jednalo
o investici se zajimavym zhodnocenim, jeji pocatecni vySe kapitalu je zapotiebi
v fadech milion® korun. V opacném pripadé se primérné zhodnoceni investice do
lesa pohybuje na hranici 2 % p.a. aje tak spiSe pro zajmové vlastniky lesa. S
vlastnictvim lesa se poji i mnoho povinnosti upravenych v lesnim zakonég, a proto
bych investici do tohoto prirodniho zdroje doporucila spiSe zkuSenéjSim
investorim. A predevSim trpélivym investortim, ktefi pocitaji se zhodnocenim
skute¢né az v dlouhodobém horizontu.



o w
Zaver

Cim dal vice lidi hled4 snadnou investici s co nejvy$$im moznym zhodnocenim.
Vys$si zhodnoceni podle mé automaticky nepredstavuje vyssi riziko, ale vice prace
nutné vynaloZit pro dosaZeni investice. A pravé proto doporucuji zamérit se na
alternativni moznosti ndkupu nemovitosti. Obecné Ize shrnout, Ze neexistuje jedno
doporuceni nebo jedna cesta, diky které lze koupit nemovitost se zaruCenym
vynosem 15 % p.a. avice, nebo pod jeji trZzni cenou. Je to spiSe o kombinovani
nékolika nastrojii a metod a predevSim mnoho casu s tim spojeného. Nasledné pri
objeveni vhodné investice je zapotiebi rychle jednat a umét odhadnout a vyhodnotit
investi¢ni potencial. Podle mého nazoru je nejlepsi kombinovat dobrou investi¢ni
prilezitost s nejlepsi moZnou cestou ndkupu. Tedy idedlné kombinace nakupu
parkovaciho stani prostrednictvim exekué¢ni drazby, nebo nakup pozemku pod trzni
cenou od Clovéka postiZeného exekuci ¢i nakupu bytové jednoty v ramci drazby
finan¢niho uradu a tak podobné. Kazdy investor si musi vyhodnotit, kolik chce do
investice vénovat svého ¢asu a mozna pravé podle mnoZstvi vynaloZeného usili na
jeji dosazeni mlize oCekavat vysi zhodnoceni.

Kvili rozsahu prace se nikterak nezabyvdm moZnostmi pronajmu. Pravé
zplisob a predevSim vysSe ndjemného je ale diileZitou veli¢inou pro vypocet
vynosnosti a doby navratnosti nemovitosti. Pro komplexni obsahnuti vybrané
oblasti, by tak bylo vhodné praci rozsitit pravé o tématiku prondjmi nemovitosti.
Konkrétné napriklad pojedndni o vyhodach/nevyhodach kratkodobych a
dlouhodobych pronajmi, moZnostech a zplisobech hledani najemnikd, jak spravné
inzerovat a zvySovat cenu a vysi najemného a tak dale. Moderni doba sebou prinasi
i zajimaveé prileZitosti, jsou jimi napfriklad mnoho diskutované pronajmy pres
airbnb.cz, nebo luxusnéjsi ¢i zazitkové nemovitosti pires booking.com. Dale také
existuji zajimavé sluzby, napriklad pro investory, ktefi nechtéji travit mnoho ¢asu se
svymi nemovitostmi vznikla sluzba idealninajemce.cz. Shrnuté pro pripad, kdy chce
investor nakupovat nemovitosti s dlouhodobym horizontem, je nezbytné znat i
mozZznosti a prilezitosti v oblasti pronajmi.
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