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1. Zadani

Koupé bytu do osobniho vlastnictvi a jeho nédsledny prondjem. Priace bude obsahovat tyto
body:

¢ Financovani zdméru z vlastnich zdroji
¢ Priikaznost vynost a ndklada

e  QOcenéni vynost z vlastnictvi

¢ Financovani z hypotéky

¢ Financovani z vlastnich zdroji

e Danové pohledy

e (Citlivost na zmény



2. Predmeét investice

Velikost bytu: 3+1

Lokalita: Plzen, Brnénska
Rozloha bytu: 65 m?
Vlastnictvi: osobni

Druh budovy: panelova
PodlaZzi bytu: 1z11

Zatizeny: ne

Stav budovy po rekonstrukci
Cena: 1780 000 K¢

Zdroj: http://www.sreality.cz/byty-3+1-prodej-plzen-1-1974641364 (inzerdt se nachdzi i na
priloZeném CD)

Fotky bytu a domu, kde se byt nachazi:

Koupelna
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Predmétem investice je vySe uvedeny byt v Plzni. Byt je pofizovdn bez vybeveni a jako
takovy bude i pronajimdn. Cena mésicniho prondjmu bytu 3+1 v Plzni se v soucasné dob¢
(fijen 2007)" pohybuje kolem 9 000,- K& (tj. 108 000,- K& ro¢ng). Uvedend cena nezahrnuje
poplatky za vodu, plyn, elekttinu, vytdpéni a odvoz odpadu, které si bude ndjemnik hradit
sam. Predpoklddand doba investice je 10 let.

3. Analyza prijmu a vydaiju
3.1 Prijmy a jejich budouci vyvoj

Pi{jmem je ndjem placeny ndjemcem a to ve vySsi 9 000,- K¢ mésicné
(. 108.000,- K& ro&né)”. Po skon&eni investice pak ptijem, ktery bude ziskan prodejem bytu.

3.1.1 Vyvoj najemného

Pro posledni dva mésice roku 2007 a cely rok 2008 je pocitdno s ¢astkou 9 000,- K¢.
K odhadu budouciho ndjemného bylo pouZzito soucasné vyse nijemného v Linzi v Rakousku®.
Divodem je podobnost obou zemi — pocet obyvatel, stiedoevropsky region,... a obou
mést — pocet obyvatel.

Soucasnd vySe ndjemného ve srovnatelnych bytech se pohybuje od 500€ do 600€ mésicné
(zdroj: http://www.immodirekt.at/)4. Coz za soucasného kurzu (27,- K¢/€ v tijnu 2007) Cini
13 500,- K¢ az 16 200,-K¢&. Aby nedoslo k nadhodnoceni, bude dédle poc€itdno s dolni hranici,
tj. 13 500,- K¢.

! Uvédéjte pro jakou dobu je tidaj platny

? Stanovte si, s jakym ¢asovym obdobim budete pocitat. Tyto &dstky na n&j pievadgjte. V této
préci bude pouZzivano obdobi 1 rok, popf. 1 mésic.

3 Uvédgjte davody, které Vis k tomuto vedly

N Vzdy uvadéjte zdroje, odkud jste dand data Cerpali
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Pro vypocet mezirocniho ristu ndjemného bude pouZit vzorec pro sloZzené trodeni’:

Xee = (L + 05 - x¢

V tomto ptipadé:
13500 = (1 +w)'°-9000

Meziro¢ni rust ndgjemného je tedy 4,138%.

V nésledujici tabulce je zachycen vyvoj nijemného na zdklad€ vysSe uvedeného mezirocniho
rustu ndjemného.

Mésiéni Rocni
Rok .. , . ,

najemné najemné
2007 9 000 K¢ | 108 000 K¢
2008 9 000 K¢ | 108 000 K¢
2009 9372 K& | 112 469 K¢
2010 9760 K¢| 117 123 K¢

2011 10 164 K¢ | 121 969 K¢
2012 10585 K¢ | 127 017 K¢
2013 11 023 K¢ | 132 272 K¢
2014 11479 K&| 137 746 K¢
2015 11 954 K& | 143 446 K¢
2016 12 448 K¢ | 149 381 K¢
2017 12 964 K&¢| 155 563 K¢

2018 13 500 K&| 162 000 K¢
Tabulka 1: Vyvoj ndjemného

VSsechny provedené vypocty jsou k dispozici na pfiloZzeném CD: Budouci vyvoj cen\ Vyvoj
ndjemného.xlsx”.

3.1.2 Prodejni cena bytu po 10 letech

Pro urceni prodejni ceny bytu po 10 letech je pouZito stejného postupu jako pro stanoveni
vySe ndjemného po 10 letech, tj. zjiSténi soucasné ceny srovnatelnych nemovitosti v Linzi
v Rakousku. Cena se zde vsouCasné dobé pohybuje mezi 110000€ a 150 000€
(zdroj: http://www.immodirekt.at/). Aby nedoSlo k nadhodnoceni, bude i v tomto piipad¢
pocitano s dolni hranici, tedy 110 000€, coz pii soucasném kurzu (27,- K&/€ v tijnu 2007) Cini
2 970 000,- K¢&. Meziro¢ni miru riistu zjistime opét pouztim vzorce pro sloZené troceni.

2970000 = (1 4+ w)*®- 1780 000

> Blize viz Prednasku 1 z predmétu MAF — sloZené droGeni
6 Vsechny provedené vypocty piikladejte na CD a uvadéjte piesnou cestu k souboru, ve
kterém se nachdzeji



Meziro¢ni mira rGstu ceny bytu je tedy 5,253%. Predpokladem dosaZeni této miry je, Ze
ndjemnici byt neponi¢i a budou se o byt fadn¢ starat. Vzhledem k tomu, Ze byt prosel
rekonstrukci, nebudou v této praci predpokladdny ndklady na opravy bytu. Po 10 letech bude
byt prodan ve stavu, ve kterém se bude nachdzet, tomu odpovidd i stanoveni prodejni ceny na
dolni hranici pdsma, ve kterém se pohybuji podobné byty v sou€asné dobé& v Rakousku.

3.2 Vydaje a jejich budouci vyvoj
V byté jsou hrazeny néklady za:

piispévek do fondu oprav a spolecnych nékladt
dan z nemovitosti

pojisténi domdcnosti

plyn

elektiinu

odvoz odpadu

vytapéni

vodu

dan z pfevodu nemovitosti

3.2.1 Prispévek do fondu oprav a spolec¢nych nakladu

Dle vyjadreni realitni kancelafe je v soucasné dobé¢ piispévek do fondu oprav a spolecnych
naklada 1 425,- K& mésicné (tj. 17 100,- K¢ ro¢né). Z tohoto fondu jsou hrazeny opravy domu
a popatky za spolecné energie (svétlo na chodbdch, spole¢nd elektiina, ...). S ¢astkou
1 425,- K¢ je pocitano pro posledni dva mésice roku 2007 a cely rok 2008.

Vyvoj tohoto pfispévku Ize jen velmi téZko odhadnout, zdlezi na rozhodnuti vlastnikd.
Vzhledek ktomu, Ze cely dim proSel rekonstrukci, vcetné zatepleni a vymény oken
za plastova, nelze ocekdvat dramaticky rast. Jako tempo rustu bude tedy zvolen meziro¢ni rist
ndjemného (viz 3.1.1 Vyvoj ndjemného), tedy 4,138%. Tento poplatek je hrazen majitelem
i v ptipadé¢, Ze je byt obsazen.

Rok Tésiénl' vroévnl'
prispévek | prispévek

2007 1425Ke¢| 17 100 K¢
2008 1425K¢| 17 100 K¢
2009 1484 KE| 17 808 K¢
2010 1545 K¢| 18 544 K¢
2011 1609 KE| 19312 K¢
2012 1676 KE| 20111 K¢
2013 1745KE| 20943 K¢
2014 1817 KE| 21810K¢
2015 1893 KE| 22712K¢
2016 1971 KE| 23652 KE
2017 2053 KE| 24631K¢
2018 2 138 K¢| 25650 K¢

Tabulka 2: Vyvoj prispevku do fondu oprav a spolecnych ndkladii



VSechny provedené vypocCty jsou k dispozici na ptilozeném CD: Budouci vyvoj cen\Vyvoj
prispévekii do fondu oprav a spolecnych ndkladii.xlsx

3.2.2 Dan z nemovitosti
Vypocet dané dle zdkona ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti’:

e Dan se vypocitiva z upravené podlahové plochy, ta dle zdkona tvofi 1,2 nasobek
podlahové plochy vyjadfemé v m?.

e Zakladni sazbu dan¢ se dle §11, odstavce (3) ndsobi koeficientem 3,5 (Plzen patii do
skupiny nad 50 000 obyvatel)

e Celkova ro¢ni dan je tedy: 1,2 - 65 - 3,5 = 273,- K¢ za rok (tj. 22,75 K&/mésic)

V tomto piipadé nelze v dalSich letech ocfekdvat navySeni dani, proto bude pocitano

s konstantni ¢astkou po celou dobu zamyslené investice.

3.2.3 Pojisténi domacnosti

Pojidténi domdcnosti bylo konzultovano s osobnim bankéfem® u CSOB. Bylo doporugeno
Nadstandardni pojisteni domdcnosti DOMUS s pojistnou cdstkou 300 000,- K¢, které je
nabizeno CSOB (pfesnou specifikaci 1ze nalézt na http://www.csobpoj.cz/produkty/pojisteni-
majetku-a-odpovednosti/pojisteni-domacnosti-domus.htm). VySe roniho pojistného pro tento
byt byla stanovena na 762,- K&, pokud bude navic sjedndna hypotéka u CSOB, bude
poskytnuta sleva ve vysi 178,- K¢ ro¢né€. Pojistné bude tedy v tomto piipad¢ Cinit 584,- K¢.
Pro budouci vyvoj cen pojistného bylo pouZito ddaji z internetovych stranek CSU
(http:/fwww.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/publ/7008-07-za_zari_2007). Na této strance byly
zjiStény nasledujici idaje o vyvoji cen pojisténi:

Rok Index rastu
1999 100
2006 111,1

Tabulka 3: Index riistu cen pojisteni

V sou¢asné dobé jiz sleduje CSU vyvoj cen po mésicich, historické hodnoty jsou ale
sledovany po letech a dostupné pouze od roku 2002. Udaj o roce 1999 byl zjistén diky
vyjadieni cen roku 2006 v cenach roku 1999. Pro vypocet ro¢ni miry rastu bude pouzit vzorec
pro slozené trogeni’.

Xese = (L + 05 - xe
Po dosazeni:

111,1 = (1 + )’ - 100

7 Pokud provédite vypoéty dle n&jakého zdkona, uved'te dle kterého, veetné &isla.
s Uvadéjte, s kym jste problematiku konzultovali
[¢ v . w Vo4 v Y W e
? Blize viz prednasku 1 z MAF — sloZené tro&eni
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Odtud uz jednoduse vyjadiime ro¢ni miru ristu pu = 1,515 %. Tato hodnota je pomérné
nizka, coZ je zplisobeno konkurenénim prostiedim, které na trhu pojistovnictvi v soucastnosti
panuje. Budouci vyvoj pojisténi je shrnut v ndsledujici tabulce:

rok Index rlistu | Cena pojisténi Cena pojisténi
po slevé
2007 112,8 762,00 K¢ 584,00 K¢
2008 114,5 773,54 K& 592,85 K&
2009 116,2 785,26 K¢ 601,83 K¢
2010 118,0 797,16 K¢ 610,95 K¢
2011 119,8 809,24 K¢ 620,20 K¢
2012 121,6 821,50 K¢ 629,60 K¢
2013 123,4 833,95 K¢ 639,14 K¢
2014 125,3 846,58 K¢ 648,82 K¢
2015 127,2 859,41 K& 658,65 K&
2016 129,1 872,43 K¢ 668,63 K¢
2017 131,1 885,65 K¢ 678,76 K¢
2018 133,1 899,07 K¢ 689,05 K¢

Tabulka 4: Predpoklddany vyvoj ceny pojisténi

Vsechny provedené vypocty jsou k dispozici na ptilozeném CD: Budouci vyvoj cen\Vyvoj
pojistného.xlsx.

3.2.4 Poplatky za plyn

Pokud neni byt obsazen, jsou hrazeny poplatky za plynomér: 37,- K&/més. (tj. 444,- K&/rok)
véetné¢ DPH. Prehled vyvoje poplatkl od roku 1996 je v nésledujici tabulce:

(Data byla zjisténa z: www.eru.cz a http://’www.rwe-zcp.cz/cs/zakaznici/obec-statni-
sprava/ceny-zemniho-plynu/).

Platné od Ce?a Z% mesic Lzl 22 GO
(véetné& DPH) (véetné DPH)
1.1.1996 5,00 K¢ 60,00 K¢
1.8.1996 7,00 K¢ 84,00 K¢
1.1.1998 9,30 K¢& 111,60 K¢
1.7.1998 11,00 K¢ 132,00 K¢
1. 1. 2000 15,00 K¢ 180,00 K¢
1.1.2001 20,00 K¢ 240,00 K¢
1.1.2002 26,00 K¢ 312,00 K¢
1.1.2003 27,00 K¢ 324,00 K¢
1.1.2004 38,00 K¢ 456,00 K¢
1.7.2004 37,00 K¢ 444,00 K¢

Tabulka 5: Vyvoj stdalych plateb za plyn

Odhad budouciho vyvoje cen byl proveden tak, Ze témito daty byla prolozena piimka.
Koeficienty pfimky byly odhadnuty pomoci linedrni regrese. Odhadnuté stalé platby za plyn
jsou v ndsledujici tabulce:



Platné od Odhadvc?ny Odhad ceny
za mésic za rok
1.1.2007| 37,00Kc(*)| 444,00 K¢ (*)
1.1.2008 43,82 K¢ 525,90 K¢
1.1.2009 47,24 K¢ 566,90 K¢
1.1.2010 50,65 K¢ 607,79 K¢
1.1.2011 54,06 K¢ 648,67 K¢
1.1.2012 57,46 K¢ 689,56 K¢
1.1.2013 60,88 K¢ 730,56 K¢
1.1.2014 64,29 K¢ 771,45 K¢
1.1.2015 67,69 K¢ 812,34 K¢
1.1.2016 71,10 K¢ 853,23 K¢
1.1.2017 74,52 K¢ 894,23 K¢
1.1.2018 77,93 K& 935,12 K¢
Tabulka 6: Predpoklddany vyvoj stdlych plateb za plyn,

hodnoty pro rok 2007 (oznacené hvézdickou) jsou
skutecné, nejednd se tedy o odhad

Porovnani skutecnych cen a odhadti
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Vsechny provedené vypocty jsou k dispozici

ceny plynu.xlsx.

3.2.5 Poplatky za elektfinu

Byt spadd do kategorie D Standard — D02d s jisti¢i nad 3x16 A do 3x20 A. Pokud neni byt
obsazen, jsou hrazeny stdle poplatky za elektfinu, ty v soucasné dob¢ Cini 115,43,- K¢&/més.

na prilozeném CD: Budouci vyvoj cen\Vyvoj

(4. 1 385,16,- K¢/rok) s DPH. V nésledujici tabulce je shrnut vyvoj cen v minulych rocich:
(Data byla zjiSténa z:

http://www.cez.cz/edee/content/file/produkty_a_sluzby/obcane_a_domacnosti/CenikCEZ_MO
O_web.pdf a http://www.tzb-info.cz/t.py?t=1&i=3)
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(B S Cena stdlych
Rok plateb za
., plateb za rok
meésic

2001 64,00 K¢ 768,00 K¢
2002 70,00 K¢ 840,00 K¢
2003 70,00 K¢ 840,00 K¢
2004 72,00 K¢ 864,00 K¢
2005 74,00 K¢ 888,00 K¢
2006 103,53 K¢| 1242,36 K¢
2007 115,43 K&| 1 385,16 K&

Tabulka 7: Ceny stdlych plateb za elektrinu

Odhad budouciho vyvoje cen byl proveden tak, Ze témito daty byla proloZzena piimka.
Koeficienty pfimky byly odhadnuty pomoci linedrni regrese. Odhadnuté stilé platby za
elektiinu jsou v nasledujici tabulce

Rok Odhad E)Iallteb Odhad plateb
za mésic za rok
2007 | 115,43 KC(*)| 1 385,16 K¢ (*)
2008 113,47 K&|  1361,67 K&
2009 121,52 K¢ 1 458,25 K¢
2010 129,57 K&|  1554,83 K&
2011 137,62 K¢ 1651,41 K¢
2012 145,67 K&|  1747,99 K&
2013 153,71 K&|  1844,57 K&
2014 161,76 K¢ 1941,15 K¢
2015 169,81 K¢ 2 037,72 K¢
2016 177,86 K¢ 2 134,30 K¢
2017 185,91 K¢ 2 230,88 K¢
2018 193,96 K¢ 2 327,46 K¢

Tabulka 8: Predpoklddany vyvoj stdlych plateb za elektrinu,
hodnoty pro rok 2007 (oznacené hvézdickou) jsou
skutecné, nejednd se tedy o odhad
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Porovnani skutecnych cen a odhadu
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Vsechny provedené vypocty jsou k dispozici na ptilozeném CD: Budouci vyvoj cen\Vyvoj cen
elektriny.xlsx.

3.2.6 Poplatky za odvoz odpadu

Pokud nebude byt obsazen jsou ndklady nulové (predpoklddd se dohoda s ostatnimi
ndjemniky). V jiném misté neZ v Plzni mlzZe byt obci stanoven jiny zpisob hrazeni poplatki
za odvoz odpadu (viz § 14, zdkona ¢. 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich).

3.2.7 Poplatky za vytapéni

Poplatky za vytdpéni se déli na dvé casti — zdkladni slozka ndkladii a spotiebni slozka
ndkladii. Pokud nebude byt pronajat, musi byt hrazena zdkladni slozka nakladii na vytapéni.
Ta ¢inf dle zdkona 372/2001 Sb. pravidla pro roziictovdni ndkladii na tepelnou energii 40%
az 50% celkové spotieby v celém dom¢.

Jako zdroj pro stanoveni Castky bylo pouZito vyuctovani za vytdpéni ve srovnatelném byté
(zatepleny, plastovd okna, 62 ). Zde byla stanovena zdkladni slozka za cely rok 2006
na 9,86 GJ (pfi rozpocitdvani ndkladi 40% na zdkladni slozku). Pfi souCasnych cendch
297,- K¢/GJ s DPH je tedy vySe ro€ni platby 2 928,42,- K& (tj. 244,04 K¢ mési¢né€). Dalsi
vyvoj lze odhadnout z vyvoje cen v minulosti: (zdroj vSech cen:
http://www.pltep.cz/index.php ?goto=text &sekce=m_teplo &tid=LZ8ha7xm&lng=cz).

Platné od | Cenaza GJ

1.1.2004 275,00 K¢
1.1.2005 275,00 K¢
1.1.2006 288,80 K¢
1.5.2006 288,30 K¢
1.1.2007 297,00 K¢

Tabulka 9: Vyvoj cen 1 GJ
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Odhad budouciho vyvoje cen byl proveden tak, Ze témito daty byla proloZena piimka.
Koeficienty ptfimky byly odhadnuty pomoci line4rni regrese. Vzhledem k tomu, Ze v soucasné
dobé& se vztahuje na doddvky tepelné energie 5% DPH, kterd bude od 1.1.2008 zvySena na
9%, jsou vypoctené ddaje upraveny o tuto ménu. Vysledek odhadu je v nésledujici tabulce a
zndzornén na grafu:

, s ey | el
Platné od | Odhad ceny GJ bro 9,86 GJ naklady pro
! 0,82 GJ
1.1.2007| 297,00 K&(*)| 2 928,42 K& (*)| 243,54 K& (*)
1. 1.2008 334,51 K¢ 3 298,28 K¢ 274,86 K¢
1. 1.2009 342,53 K¢ 3377,33 K¢ 281,44 K¢
1.1.2010 350,52 K¢ 3 456,16 K¢ 288,01 K¢
1.1.2011 358,52 K&| 3 535,00 K& 294,58 K&
1.1.2012 366,51 K¢ 3 613,83 K¢ 301,15 K¢
1.1.2013 374,53 K¢ 3 692,88 K¢ 307,74 K¢
1.1.2014 382,53 K&|  3771,71 K& 314,31 K&
1. 1.2015 390,52 K¢ 3 850,54 K¢ 320,88 K¢
1.1.2016 398,52 K¢ 3 929,37 K¢ 327,45 K¢
1.1.2017 406,53 K¢ 4.008,42 K¢ 334,04 K¢
1.1.2018 414,53 K¢ 4 087,25 K¢ 340,60 K¢

Tabulka 10: Predpoklddany vyvoj cen tepla, hodnoty pro rok 2007
(oznacené hvezdickou) jsou skutecné, nejednd se tedy o odhad

Porovnani skutecnych cen a odhadti
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Vsechny provedené vypocty jsou k dispozici na ptilozeném CD: Budouci vyvoj cen\Vyvoj cen
tepla.xlsx.
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3.2.8 Poplatky za vodu

V byté jsou nainstalovany vlastni vodoméry na teplou a studenou vodu. V piipadé, Ze byt
nebude obsazen, bude muset majitel hradit rozpoctené ndklady na ohifev teplé vody.
Rozpocitavani je podobné jako v piipad¢ vytdpeni, opét se déli na zdkladni slozku, kterd musi
byt hrazena i v dob¢, kdy je byt neobsazen a na spottebni sloZku, kterd v neobsazeném bytu
placena neni, protoZe nedochdzi ke spotfebé. Pomér téchto slozek je opét upraven zdkonem
372/2001 Sb. pravidla pro roziictovdani ndkladi na tepelnou energii. Zakladni slozka
je v tomto piipad¢ zastoupena z 30%.

Jako zdroj pro stanoveni C¢dstky bylo pouzito vydctovani za dodavky teplé vody
ve srovnatelném byté (zatepleny, plastova okna, 62 m?). Zde byla stanovena zékladni sloZzka
za cely rok 2006 na 2,44 GJ (pfi rozpocitavani nakladi 30% na zdkladni sloZzku).

Pro ohiev teplé vody plati stejné ceny jako pro dodavky tepla, proto bude k vypoctiim pouZzito
odhadl z pfedchoziho bodu. Pfi soucasnych cendch 297,- K&/GJ s DPH je tedy vySe ro¢ni
platby 724,68,- K¢ (tj. 60,39 K¢ mésicné).

, Roéni naklady | _esient
Platné od Odhad bro 2,44 GJ naklady pro
0,82 GJ
1.1.2007| 297,00 K&(*)| 724,68 KE(*)| 60,39 K& (*)
1.1.2008 334,51 K¢ 816,21 K¢ 68,02 K¢
1.1.2009 342,53 K¢ 835,77 K¢ 69,65 K¢
1.1.2010 350,52 K& 855,28 K& 71,27 K&
1.1.2011 358,52 K¢ 874,79 K¢ 72,90 K¢
1.1.2012 366,51 K& 894,29 K& 74,52 K&
1.1.2013 374,53 K¢ 913,86 K¢ 76,15 K¢
1.1.2014 382,53 K¢ 933,36 K¢ 77,78 K¢
1.1.2015 390,52 K¢ 952,87 K¢ 79,41 K¢
1.1.2016 398,52 K¢ 972,38 K¢ 81,03 K¢
1.1.2017 406,53 K¢ 991,94 K¢ 82,66 K¢
1.1.2018 414,53 K¢ 1011,45 K¢ 84,29 K¢

Tabulka 11: Predpoklddany vyvoj cen tepla, hodnoty pro rok 2007
(oznacené hvezdickou) jsou skutecné, nejednd se tedy o odhad

3.2.9 Dan z prevodu nemovitosti

Pokud bude po 10 letech byt proddn, bude muset byt zaplacena dan z pievodu nemovitosti.
Ta v sou€asné dobé Cini dle Zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti 3 % z prodejni ceny. V budoucnosti nelze pocitat s navySovanim této
dané, ale spiSe s jejim zruSenim. JelikoZ toto nelze odhadnout, bude pocitdno s 3 %.
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3.2.10 Prehled vsech poplatkt

Prehled rocnich vydajl investora v roce 2007
obsazeny byt (po | neobsazeny byt
cely rok) (po cely rok)

Fond oprav a spolecnych nakladt 17 100,00 17 100,00
dan z nemovitosti 273,00 273,00
Pojisténi domacnosti 762,00 762,00
Plyn 0,00 444,00
Elektrina 0,00 1 385,16
Odvoz odpadu 0,00 0,00
Vytapéni 0,00 2928,42
Voda 0,00 724,68
CELKEM 18 135,00 23 617,26

Tabulka 12: Prehled vSech poplatkii

Pokud neni byt obsazen, musi investor hradit poplatky z vlastnich zdrojii. Predpoklada se, ze
investor ma tyto prostiedky k dispozici.

3.3 Dan

Od roku 2008 nabyva platnost novelizovany zdkon ¢ 586/1992 Sb. o danich z prijmil.
Vzhledem k jednotné dani neni potieba pocitat s ptijmem investora, protoZe ten nebude mit
vliv na pasmo (jak tomu je v soucasné dob¢), kterym bude dodatecny piijem z prondjmu
zdanén. Sazba dané€ bude Cinit vzdy 15 % (od roku 2009 12,5%).

Pifijmy z prondgjmu jsou zdanovany dle § 9 Prijmy z prondjmu vySe zminéného zdkona.
Investor mize misto prokdzanych ndkladi na dosazeni, zajiSténi a udrzeni piijmul uplatnit
ndklady ve vysi 30 % z dosaZenych piijmi. Déle bude pocitdno s tim, co je pro majitele
vyhodnégj$i. Piijmy z prondjmu, pokud jsou zdanovany dle § 9, nejsou soucasti vyméfovaciho
zékladu pro vypocet piispévki na zdravotni a socidlni pojisténi.

Dal$im ndkladem jsou piispévky do fondu oprav a spolecnych ndkladii, daii z nemovitosti
a pojisténi domadcnosti. Pokud nebude byt obsazen po cely rok, Ize uplatnit jako nédklad
1 poplatky za plyn, elektfinu, vytadpéni a vodu.

V piipad¢ financovani bytu pomoci hypotéky lze jako ndklad uplatnit i droky.

Priklad stanoveni dané: Byt bude obsazen po cely rok a prijem bude 108 000,- K¢. Prehled
ndkladu pri obsazeni bytu po cely rok je ddn ndsledujici tabulkou:

Prehled nakladu
Fond oprav 17 100,- K¢
Dan z nemovitosti 273,- K¢
Pojisténi domdacnosti 762,- K¢
Voda 0,- K¢
Plyn 0,- K¢
Elektfina 0,- K¢
Celkem 18 135,- K¢

Vzhledem k vysi ndkladii bude v tomto piipadé vyhodné€js$i vyuzit stanoveni ndkladl jako
30 % z celkovych pitijmu, tj. 32 400,- K¢.
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piijmy — ndklady = 108 000 — 32 400 = 75 600,- K¢
Zakladem dané je tedy castka 75 600,- K¢. Dan €ini 15 % z tohoto zdkladu dané€.
Dan = 0,15 - 75 600 = 11 340,- K¢

Redlny cisty piijem (nejednd se o Cisty piijem, ale o to, kolik skutecné investorovi ziistane)
bude tedy:

Redlny cisty piijem = piijmy — redlné néklady — dan = 78 525,- K¢.

V roce 2009 klesne daii z piijml na 12,5 %. S touto dani bude pocitdno i pro dalsi roky.
Budouci vyvoj dani nelze pfedem odhadovat, protoze ten se bude odvijet od vysledkl voleb.
Nelze vSak predpokladat zvySovani této zatéze.

4. Vnitini mira vynosnosti investice

Vztahy které jsou pouZzivany:

Cista sou¢asna hodnota'’

n
Ui
NPV (v, Uy, ..., V) = Z—l
i (1+4)

kde:

v; je penézni tok v Case i

vy je penézni tok v Case 0, tj. vynaloZeny ndklad
U je zvolend drokova mira

Vniténi mira vinosnosti IRR"

n
v.
NPV(Ul, V,, ...,Un) = Z(l-}-—IlRR)l =0
i=0

Jedna se tedy o urokovou miru, pii které je Cistd souCasni hodnota rovna nule. Tato mira
slouzi ptedevsim k porovnédvani s ostatnimi projekty.

4.1 Financovani z vlastnich zdroju

Pfi financovani z vlastnich zdroji musi mit investor k dispozici celou ¢astku potfebnou ke
koupi bytu, tj. 1 780 000,- K¢.

Vnitini mira vynosnosti je pocitdnd v souboru IRR viastni zdroje.xlsx na piilozeném CD.
V ném je mozZno zadat primérny pocet pronajmutych mésict v roce (0 aZ 12). Automaticky
jsou dopocteny ostatni pfijmy a vydaje, dan a IRR. IRR v zdvislosti na primérném poctu
mésict, po které byl byt pronajat je v nasledujici tabulce a na nasledujicim grafu.

10 v . ¥ ™ ¥ ~ v 2 Ve oz v 2
Blize viz pfednasku 2 z predmétu MAF — ¢ast Cistd soucasna hodnota
11 v . ¥ 2\ ¥ ~ v 2 cv ., , .
BliZe viz prednésku 2 z pfedmétu MAF — ¢4st vnitini mira vynosnosti

16



miser | "R miser | "R

0,00 3,62% 8,00 7,48%
1,00 4,14% 9,00 7,97%
2,00 4,66% 10,00 8,47%
3,00 5,15% 10,50 8,72%
4,00 5,61% 11,00 8,97%
5,00 6,07% 11,50 9,22%
6,00 6,53% 12,00 9,47%
7,00 7,00%

Tabulka 13: IRR v zdvislosti na primeérném poctu pronajatych

mésicii pri financovdni z viastnich zdroji

IRR v zdvislosti na priimérném poctu
pronajatych mésict

10,00%

9,00%

°

8,00%

7,00%

IRR

6,00%

=—6—IRR

5,00%

4,00% -

3,00% -
0,00

2,00 4,00

6,00
Primérny pocet pronajatych mésict

8,00

10,00

12,00

Maximélni moZzné IRR investice ¢ini 9,47 % a to pii obsazeni bytu po celych 12 mésict
v roce. Pokud bude byt obsazen v priméru 11 a pil mésice, coz odpovidd situaci, kdy se
béhem 10 let vystiidd nékolik ndjemniki a hledani novych ndjemniki nebude trvat piilis
dlouho, bude IRR 9,22 %.

4.2 Financovani hypotékou (do 70 % hodnoty nemovitosti)12

Pfi financovani 70 % hypotékou musi mit investor k dispozice 534 000,- K¢, zbyvajici Cast
(1 246 000,- K¢) je financovana z hypotéky.
Vnitini mira vynosnosti je poc¢itdnd v souboru IRR hypotéka 70.xlsx na pfilozeném CD.
V ném je moZno zadat primérny pocet pronajmutych mésici v roce (0 az 12). Automaticky

jsou dopocteny ostatni ptijmy a vydaje, danl a IRR.

Hypotéka byla konzultovdna s osobnim bankéfem u CSOB. Byla doporuéena hypotéka ve
vysi 1246 000,- K¢, tj. 70% hodnoty nemovitosti. Doba splaceni byla zvolena na 20 let.

'2 Tato kapitola erpé z piednasek 8 a 9 piedmétu MAF — Uvér a tivérové vypodty
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Ptredpoklada se investice na dobu 10 let, proto po uplynuti této doby bude zbyvajici castka
hypotéky (795 279,- K&) doplacena. S touto pted¢asnou splatkou nejsou spojeny Zadné dalsi
ndklady, protoZe ptresné v té dobé by byla obnovovédna hypotecni smlouva. Specifikace této
hypotéky je v nasledujici tabulce, popt. na http.//www.csob.cz/bankcz/cz/Lide/Bydleni/CSOB-
Hypoteka.htm:

Urokovi sazba (nomindlni s més. droenim) 5,69 %
Pocet let spldceni 20
Vyse mésicni splatky 8 705,- K¢
Meésicni poplatek za spravu hypotéky 150,- K¢
Poplatek za zpracovani hypotéky 9968,- K¢
Zpracovani odhadu ceny pro potfebu banky 3000,- K&

Tabulka 14: Specifikace 70 % hypotéky

V souboru Hypotéka 70.xlsx se nachdzeji vypocty, které souvisi stouto hypotékou, po
m¢ésicich jsou zde vyjadfeny dmory a Uroky, souvisejici poplatky a spoctena je také efektivni
urokova mira v ptipad¢, kdy se do hypotéky zahrnou vSechny poplatky s ni spojené. Ro¢ni
efektivni urokova mira v tom piipadé ¢ini 6,26 % misto uddvané ro¢ni efektivni miry 5,84 %.
IRR v zdvislosti na primérném poctu mesicii, po které byl byt pronajat je v ndsledujici
tabulce a na ndsledujicim grafu. Opét je predpokladdno, Ze pokud byt neni obsazen, ma
investor k dispozici prostfedky k ihradé nakladl a splatek.

Pocet Pocet

mésicu IRR mésicu IRR
0,00 1,50% 8,00 9,36%
1,00 2,41% 9,00 10,39%
2,00 3,35% 10,00 11,41%
3,00 4,30% 10,50 11,92%
4,00 5,28% 11,00 12,42%
5,00 6,28% 11,50 12,94%
6,00 7,30% 12,00 13,46%
7,00 8,34%

Tabulka 15: IRR v zdvislosti na primérném poctu pronajatych
meésicit pri financovdni ze 70 % hypotéky

Maximalni mozné IRR investice v piipadé financovani koupé bytu 70 % hypotékou cini
13,46 % ato pii obsazeni bytu po celych 12 mésicii vroce. Pokud bude byt obsazen
v pruméru 11 a pil mésice, coZ odpovidad situaci, kdy se béhem 10 let vystiidd nckolik
ndjemniki a hleddni novych ndjemnikti nebude trvat pfili§ dlouho, bude IRR 12,94 %. Za
povSimnuti stoji i to, Zze v tom piipadé, kdy byt neni obsazen je IRR 1,5%. To je zplisobeno
drzenim nemovitosti a ristem jeji ceny.
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IRR v zavislosti na primérném poctu
pronajatych mésict

13,00% /é
11,00% /

9,00% //
7,00%

/ D
5,00% /

3;00% /

1,00%

IRR

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
Priamérny pocet pronajatych mésica

4.3 Financovani hypotékou (100 % hodnoty nemovitosti)'

Pfi tomto zptsobu financovani nemd investor k dispozici volné penize pro koupi bytu a celd
castka je financovdna pomoci hypotéky. To samoziejm¢ znamend vysSsi urok nez v piipadé,
kdy ¢ast koup¢ financoval investor z vlastnich prostfedk.

Vnitini mira vynosnosti je pocitand v souboru IRR hypotéka 100.xlsx na piilozeném CD.
V ném je mozZno zadat primérny pocet pronajmutych mésict v roce (0 aZ 12). Automaticky
jsou dopocteny ostatni piijmy a vydaje, dail a IRR.

Hypotéka byla opét konzultovina s osobnim bankéfem u CSOB. Doba spldceni byla zvolena
na 20 let. Pfedpokladd se investice na dobu 10 let, proto po uplynuti této doby bude zbyvajici
¢astka hypotéky (1 151 655,- K¢) doplacena. S touto predCasnou spliatkou nejsou spojeny
z4adné dalsi ndklady, protoZze piesn¢ v té dobé by byla obnovovédna hypotecni smlouva.
Specifikace této hypotéky je v ndsledujici tabulce, popt. na
http://www.csob.cz/bankcz/cz/Lide/Bydleni/CSOB-Hypoteka.htm:

Urokova sazba (nomindlni s mes. dro¢enim) 6,09 %
Pocet let spldceni 20
Vyse mésicni splatky 12 845,- K¢
Mésicni poplatek za spravu hypotéky 150,- K¢
Poplatek za zpracovéni hypotéky 9968,- K&
Zpracovani odhadu ceny pro potiebu banky 3000,- K&

Tabulka 16: Specifikace 100 % hypotéky

V souboru Hypotéka 100.xlsx se nachdzeji vypocty, které souvisi s touto hypotékou, po
mgésicich jsou zde vyjadieny dmory a troky, souvisejici poplatky a spoctena je také efektivni
urokova mira v ptipad¢, kdy se do hypotéky zahrnou vSechny poplatky s ni spojené. Ro¢ni
efektivni urokové mira v tom ptipadé ¢ini 6,58 % misto uddvané ro¢ni efektivni miry 6,26 %.

" Tato kapitola erpé z piednasek 8 a 9 piedmétu MAF — Uvér a tivérové vypodty
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IRR v zdvislosti na primérném poctu mésici, po které byl byt pronajmut je v nésledujici
tabulce a na ndsledujicim grafu. Op¢t je predpoklddano, Ze pokud byt neni obsazen, ma
investor k dispozici prostfedky k dhrad¢ ndkladl a splatek. JelikoZ v tomto piipadé splatka
uvéru prevysuje ndjemné az do roku 2016, je predpokladano, zZe investor mé prostiedky i pro

uhradu tohoto rozdilu.

Pocet IRR Pocet IRR

meésicu meésicu
0,00 -1,44% 8,00 11,09%
1,00 -0,16% 9,00 13,19%
2,00 1,17% 10,00 15,48%
3,00 2,58% 10,50 16,70%
4,00 4,07% 11,00 17,98%
5,00 5,65% 11,50 19,33%
6,00 7,33% 12,00 20,76%
7,00 9,14%

Tabulka 17: IRR v zdvislosti na primérném poctu pronajatych
mésici pri financovdni ze 100 % hypotéky

IRR v zavislosti na primérném poctu
pronajatych mésict
18,00% /
13,00%
&
~  8,00%
/ B
3,00% /
-2,00% -~ T . . . T )
0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
Primérny pocet pronajatych mésica

Maximélni mozné IRR investice v pfipadé financovani koupé bytu 100 % hypotékou cini
20,76 % ato pti obsazeni bytu po celych 12 mésicti vroce. Pokud bude byt obsazen
v praméru 11 a pil mésice, coz odpovidd situaci, kdy se béhem 10 let vystifidd nékolik
ndjemnikil a hleddni novych ndjemnikt nebude trvat pfili§ dlouho, bude IRR 19,33 %.

4.4 Rozdily mezi financovanim

Hlavnim rozdilem je hodnota vnitini miry vynostosti (IRR) a jeji citlivost na zménu
prumérného poctu pronajatych mésict. Nejniz§i IRR je v pfipad¢, kdy je koupé bytu
financovdna z vlastnich prostfedkii a na zacatku je tedy vynaloZena celd ¢astka. Oproti tomu
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Vv

nejvyssi IRR je u financovéni celého bytu hypotékou, tj. na za¢dktu investor nevynaklida
74adné prostiedky.

Pii financovani z vlastnich prostfedkl je sice IRR nejnizsi, ale md také zdroven nejniZsi
citlivost na zmény poctu pronajatych meésicti. V pfipad¢ dinancovani 100 % hypotékou je
mozné dokonce dosdhnout zdporné IRR. Nejnizsi a nejvyS$i IRR je shrnuto v ndsedujici

tabulce:

Potet mésicll IRR — vlastni IRR—-70 % IRR - 100 %
zdroje hypotéka hypotéka
0,00 3,62% 1,50 % -1,44 %
12,00 9,47% 13,46 % 20,76 %

Tabulka 18: NejniZsi a nejvyssi IRR pro vSechny zpiisoby financovdni

5. Danové pohledy

Cistky, které jsou kazdoro¢n& odvadény na danich jsou automaticky poéitdny v souborech
IRR vlastni zdroje.xlsx; IRR hypotéka 70.xlsx; IRR hypotéka 100.xlsx, které se nachazeji
na priloZzeném CD. V nasledujici tabulce jsou vypsany vyse dané z piijmu v piipad¢ primérné
obsazenosti bytu po 12 a 11,5 mésice v roce. Vzhledem k tomu, Ze uroky z hypotéky jsou
danové uznatelné, je v ptipadé financovani koupe bytu pomoci hypotéky nizsi dan.

Danova povinnost

pocet Vlastni zdroje 70 % hypotéka 100 % hypotéka
meésicl 12,00 11,50 12 11,5 12 11,5
11-12/2007 1890 K& 1811 K& 0 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K&
2008 11 340 K& 10 868 K& 2 783 K¢ 2 071 K¢ 0 K¢ 0 K&
2009 9 841 K¢ 9 431 K¢ 3 042 K& 2 424 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2010 10 248 K& 9 821 K& 3799 K¢ 3 156 K& 0 Ké 0 Ké
2011 10 672 K& 10 228 K& 4 593 K¢ 3 922 K& 356 Ké 0 Ké
2012 11 114 K& 10 651 K& 5423 K& 4 726 K& 1 333 Ké 635 Ké
2013 11 574 K& 11 092 K¢ 6 294 K& 5568 K¢ 2 359 K¢ 1633 K&
2014 12 053 K& 11 551 K¢ 7 206 K& 6 450 K& 3 439 K& 2 682 K¢
2015 12 552 K& 12 029 K& 8 161 K¢ 7 374 K& 4 573 K¢ 3 786 K&
2016 13 071 K& 12 526 K& 9 162 K& 8 343 K¢ 5766 K¢ 4 947 K&
1-10/2017 11 343 K& 10 870 K& 8 546 K¢ 7 835 K¢ 5872 K¢ 5161 K¢
Celkem 115698 K¢| 110877 K¢ 59 009 K¢ 51 868 K¢ 23 698 K¢ 18 845 K¢

Tabulka 19: Dan pro vSechny zpiisoby financovdni

6. Kritické minimalni obsazeni bytu

V této Casti jsou zjiStovany pocty mésicl v roce, po které musi byt byt pronajat, aby piijmy
z prondjmu stacily na pokryti vSech nédkladii v daném roce, v piipad¢ hypotéky i na splatky
hypotéky. Vysledky jsou v nasledujici tabulce. Uvedené hodnoty jsou pocty mésici, po které
musi byt byt vdaném roce pronajat, aby piijmy z tohoto roku pokryly naklady vzniklé
v daném roce. Krok byl volen po piill mésicich a hodnota byla zvySovédna do té doby, dokud
nebyl Cisty redlny piijem kladny.
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Rok Vlast‘m’ 70 % 100 %
zdroje hypotéka | hypotéka

11-12/2007 0,5 Nelze Nelze
2008 3 Nelze Nelze
2009 3 Nelze Nelze
2010 3 Nelze Nelze
2011 3 Nelze Nelze
2012 3 Nelze Nelze
2013 3 Nelze Nelze
2014 3 12 Nelze
2015 3 12 Nelze
2016 2,5 11,5 Nelze
1-10/2017 2,5 9 Nelze

Tabulka 20: Kritické obsazeni bytu

V piipadé financovani bytu z vlastnich zdrojii se hodnoty pohybuji ve vétsin¢ piipadii kolem
3 mésicu. V piipadé financovani pomoci 70 % hypotéky az do roku 2013 bude muset investor
vzdy vynaklddat vlastni prostfedky, od roku 2014 jiZ pti plném obsazeni budou stacit piijmy
z prondjmu na vSechny poplatky i splatku hypotéky. V ptipadé financovani 100 % hypotékou
investor bude muset vynakladat vlastni prostfedky po celou dobu investice.

7. Citlivostni analyza'

Citlivost investice bude posuzovana vzhledem k efektliim na vnitfni miru vynosnosti (IRR).
Pokud nebude uvedeno jinak, bude citlivost posuzovédna pro piipad primérné obsazenosti
bytu po 11,5 mésice vroce (to odpovidd vystiidini nékolika nijemnikd v byté, za
predpokladu, Ze nalezeni novych ndjemniki netrva dlouho).

7.1 Citlivost na pramérny pocet pronajatych mésict

Hodnoty IRR pro rizny pocet pronajatych mésicti jsou uvedeny v bod¢ 4. Vnitini mira
vynosnosti investice. Je znich zjevné, ze nejvyssi citlivost na zménu pramérného poctu
pronajatych mésicii je v ptipad¢ financovani celého projektu hypotékou, nejmensi citlivost je
v ptipad¢ financovani projektu z vlastnich zdroj.

7.2 Citlivost na zménu vyse najmu

Meziro¢ni rust ndjemného, byl ve tieti ¢asti této prace odhadnut na 4,138%. Tato hodnota
bede tedy ménéna, ostatni zlstanou stejné.

14 Blize viz piednasku 11 MAF - Citlivostni analyza
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R’l.isto oZména vllzlzt;i Zména | IRR - 79 % | Zména IRR O—A’IOO Zména
najma rastu v % B v % hypotéka v % e v %
2,938% -29,00% 8,97% | -2,71% 12,47% | -3,63% 18,28% | -5,43%
3,238% -21,75% 9,03% | -2,06% 12,59% | -2,70% 18,53% | -4,14%
3,538% -14,50% 9,09% | -1,41% 12,70% | -1,85% 18,80% | -2,74%
3,838% -7,25% 9,16% | -0,65% 12,82% | -0,93% 19,06% | -1,40%
4,138% 0,00% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
4,438% 7,25% 9,28% | 0,65% 13,06% | 0,93% 19,61% | 1,45%
4,738% 14,50% 9,34% | 1,30% 13,18% | 1,85% 19,88% | 2,85%
5,038% 21,75% 9,41% | 2,06% 13,31% | 2,86% 20,16% | 4,29%
5,338% 29,00% 9,47% | 2,71% 13,43% | 3,79% 20,45% | 5,79%

Tabulka 21: Citlivost na zménu vyse ndjmu

Stejn€ jako v predchozim bodé€ lze pozorovat nejmensi citlivost v piipad€ financovani
z vlastnich zdroji nejvyssi citlivost v piipadé financovani 100 % hypotékou.

7.3 Citlivost na zménu nakladu

Zménény jsou v tomto piipad¢ u:

Fondu oprav a spole¢nych nédkladii
Plynu

Elektfiny

Vytdpéni

Teplé vody

Ostatni ndklady nejsou ménény.

Zména | IRR—vlastni | Zména IRR—=70% | Zména | IRR-—100% | Zména
nakladu zdroje v % hypotéka v % hypotéka v %

-15% 9,37% | 1,63% 13,22% | 2,16% 20,11% | 4,04%

-10% 9,32% | 1,08% 13,13% | 1,47% 19,85% | 2,69%

-5% 9,27% | 0,54% 13,03% | 0,70% 19,59% | 1,35%

0% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%

5% 9,17% | -0,54% 12,85% | -0,70% 19,08% | -1,29%

10% 9,12% | -1,08% 12,75% | -1,47% 18,83% | -2,59%

15% 9,07% | -1,63% 12,66% | -2,16% 18,58% | -3,88%

Tabulka 22: Citlivost na zménu ndkladi

Citlivost na zménu ndkladl je podobnd citlivosti na zménu primérného poctu pronajatych
pocti mésici. Opét je nejvyssi citlivost v piipad€ financovéni projektu 100 % hypotékou,
nejmensi citlivost pak pfi financovéni z vlastnich zdroju.

7.4 Citlivost na zménu vyse pojistného

7 ¥z

Meziro¢ni riist pojistného byl ve treti ¢asti této prace odhadnut na 1,515%. Bude tedy ménena
tato hodnota.
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Ralst Zména IRR —vlastni | Zména | IRR—70% | Zména | IRR—100% | Zména
najma rastu v % zdroje v % hypotéka v % hypotéka v %
0,015% -99,01% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,34% | 0,05%
0,515% -66,01% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,34% | 0,05%
1,015% -33,00% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
1,515% 0,00% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
2,015% 33,00% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
2,515% 66,01% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
3,015% 99,01% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,32% | -0,05%

Tabulka 23: Citlivost na zménu vySe pojistného

Jelikoz jde o malou ¢éstku, je zaznamendna Zadnd, nebo pouze mal4 citlivost na jeji zménu.

7.5 Citlivost na zménu dané

Jedind zména je tedy v tomto piipad€ u dané z piijma a to az od roku 2011, jelikoZ nové
volby do poslanecké snémovny probéhnou vroce 2010 a nejblizSi zmeéna Ize tedy
pfedpokladat az v roce 2011.
Diky tomu, Ze nejvyssi zaklad dané¢ je pii financovani projektu z vlastnich zdrojti, méla by byt
citlivost nejvétsi v tomto piipadé. Ze tomu tak je ukazuje i nasledujici tabulka.

dzizébca)d Zména IRR —vlastni | Zména | IRR-70% | Zména | IRR—100% | Zména
2011 sazby v % zdroje v % hypotéka v % hypotéka v %
9,5% -24,00% 9,30% | 0,87% 13,02% | 0,62% 19,40% | 0,36%
10,5% -16,00% 9,27% | 0,54% 13,00% | 0,46% 19,38% | 0,26%
11,5% -8,00% 9,24% | 0,22% 12,97% | 0,23% 19,35% | 0,10%
12,5% 0,00% 9,22% | 0,00% 12,94% | 0,00% 19,33% | 0,00%
13,5% 8,00% 9,19% | -0,33% 12,91% | -0,23% 19,31% | -0,10%
14,5% 16,00% 9,16% | -0,65% 12,88% | -0,46% 19,29% | -0,21%
15,5% 24,00% 9,14% | -0,87% 12,85% | -0,70% 19,27% | -0,31%
20,0% 60,00% 9,02% | -2,17% 12,72% | -1,70% 19,17% | -0,83%
25,0% 100,00% 8,89% | -3,58% 12,58% | -2,78% 19,06% | -1,40%
Tabulka 24: Citlivost na zménu vyse dané
7.6 Citlivost na zménu prodejni ceny bytu
Jedind zména bude tedy u prodejni ceny bytu po 10 letech.
" IRR — . . 9y
Cena bvtu Zména Vlastni Zménav | IRR=70% | Zménav | IRR—100% | Zménav
¥ ceny v % . % hypotéka % hypotéka %
2 070 000 K¢ -30,30% 6,13% | -33,51% 6,84% | -47,14% 7,25% | -62,49%
2 370 000 K¢ -20,20% 7,26% | -21,26% 9,22% | -28,75% 12,29% | -36,42%
2 670 000 K¢ -10,10% 8,28% | -10,20% 11,22% | -13,29% 16,17% | -16,35%
2 970 000 K¢ 0,00% 9,22% 0,00% 12,94% 0,00% 19,33% 0,00%
3270000 K¢ 10,10% 10,08% 9,33% 14,46% | 11,75% 22,01% | 13,86%
3 570 000 K¢ 20,20% 10,88% | 18,00% 15,81% | 22,18% 24,33% | 25,87%
3 870 000 K¢ 30,30% 11,63% | 26,14% 17,04% | 31,68% 26,38% | 36,47%

Tabulka 25: Citlivost na zménu prodejni ceny bytu

24




7.7 Zhodnoceni citlivosti

Az na piipad zmény dani plati, Ze nejcitlivéjsi na zmeny je investice v piipad¢ financovani
100% hypotékou a nejméné citlivd v pfipad¢ financovani z vlastnich zdroji. U dani je tato
situace opacna a to ztoho diavodu, Ze nejvyssi Castky jsou odvadény pravé v piipadé
financovani z vlastnich zdroja.

Pokud jde o dopady zmén, nejvyssi byly zaznamendny pro prodejni cenu bytu a pocet
pronajatych mésicii. Proto by témto ddajim méla byt vénovéana zvlastni pozornost pii jejich
odhadovani. Na ostatni zmény byly reakce zanedbatelné.

8. Diskuze

V nésledujicich tabulkdch jsou zaznamendny toky investora a financiéra (tj. banky). Tyto
tabulky jsou obsazeny v souborech IRR vlastni zdroje.xlsx, IRR hypotéka 70.xlsx a IRR
hypotéka 100.xlsx. VSechny tfi piipady jsou platné za predpokladu, Ze primérny pocet
pronajatych meésici roven 11,5 mésice. V prvnim piipadé neni banka v investici vibec
zainteresovana, proto jsou v tabulce pouze toky pro investora. Tuto investici lze pfirovnat ke
vkladu do banky a pribézZnému vybirdni nebo vkladani:
V prvnim piipad¢ investor vlozi ¢astku a pak vybira prosttedky.
e Ve druhém piipadé je pocatecni vklad mensi a v nasledujicich letech investor dale
vklada prostfedky, od roku 2016 zacind prostfedky vybirat.
® V poslednim piipad¢ investor nevkldadd na zacatku zZadné prostfedky. Dale vklada
prostiedky az do konce investice, kdy provede vybér.

Z tohoto je vidét, Ze i v pfipad¢ financovani 100 % hypotékou se investor na financovani
podili.

Datum Toky investora
1.11.2007| -1 780 000 K&
1. 12. 2007 11 789 K&

1.7.2008 74 236 K&

1.7.2009 79 226 K&

1.7.2010 82 537 K&

1.7.2011 85 986 K&

1.7.2012 89 578 K¢

1.7.2013 93 320 K&

1.7.2014 97 217 K&

1.7.2015 101 277 K&

1.7.2016 105 505 K¢&

1.6.2017 92 283 K&
1.11.2017| 2880 900 K&

Tabulka 26: Financovdni z vlastnich zdrojii
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Datum Toky investora | Toky financiéra | Toky celkem
1.11. 2007 -543 000 K&| -1237 000 K&| -1780 000 K¢
1.12. 2007 -16 899 K& 30 677 K& 13 778 K&

1.7.2008 -23 046 K¢ 106 260 K& 83 214 K&

1.7.2009 -19 843 K¢ 106 260 K& 86 417 K&

1.7.2010 -16 871 K& 106 260 K& 89 389 K¢

1.7.2011 -13 780 K¢ 106 260 K& 92 480 K&

1.7.2012 -10 565 K¢ 106 260 K& 95 695 K&

1.7.2013 -7 221 Ké 106 260 K& 99 039 K&

1.7.2014 -3 744 K& 106 260 K& 102 516 K&

1.7.2015 -128 K& 106 260 K& 106 132 K&

1.7.2016 3 632 K¢ 106 260 K& 109 892 K¢&

1.6.2017 6 768 K¢ 88 550 K¢ 95 318 K&
1.11.2017| 2085621 K¢ 795279 K&| 2880900 Ké

Tabulka 27: Financovdni 70 % hypotékou

Datum Toky investora | Toky financiéra | Toky celkem
1.11. 2007 0KE&| -1780000Ke| -1780000Ke
1.12. 2007 -25 187 K& 38 965 K& 13 778 K¢

1.7.2008 -70 704 K¢ 155 988 K¢& 85 284 K¢

1.7.2009 -67 148 K¢ 155 988 K¢é 88 840 K¢

1.7.2010 -63 443 K& 155 988 K& 92 545 K¢é

1.7.2011 -59 585 K¢ 155 988 K¢é 96 403 K&

1.7.2012 -56 202 K& 155 988 K& 99 786 K&

1.7.2013 -53 014 K& 155 988 K& 102 974 K&

1.7.2014 -49 705 K& 155 988 K& 106 283 K&

1.7.2015 -46 268 K& 155 988 K& 109 720 K&

1.7.2016 -42 700 K¢ 155 988 K¢é 113 288 K&

1.6.2017 -31 998 K& 129 990 K¢ 97 992 K¢é
1.11.2017| 1729245K¢| 1151 655KE| 2880900 K&

Tabulka 28: Financovdni 100 % hypotékou

Po tyto toky jsou v nésledujici tabulce ptisluSné hodnoty IRR.

Vlastni zdroje 70 % hypotéka | 100 % hypotéka
IRR investora 9,22 % 12,94 % 19,33 %
IRR financiéra -—- 6,21 % 6,53 %
IRR celkového projektu 9,22 % 9,54 % 9,70 %

IRR investora
V pfipad€ investovani vlastnich zdroji je IRR 9,22 %. Pokud nemd investor vSechny
prostiedky pro investovdni, nebo nechce tyto prostiedky investovat, tak mulze vyuZzit
hypotéku. IRR je pak vyssi — dlivodem je tzv. efekt financni pdky. Tento efekt nastava, pokud
investor investuje vys$i ¢astky, nez jsou jeho disponibilni prostfedky. Tim je ale zvySeno
i riziko ztréty, protoZe pakovy efekt pisobi obéma sméry. To je vidét na IRR v zdvislosti na
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pramérném poctu pronajatych mésict v kapitole 4, kdy v piipad¢ financovani pomoci 100 %
hypotéky je mozna i ztrata, zatimco v piipad¢ financovani vlastnimi prostiedky nemitiZe ztrata
nastat.

IRR financiéra

Tato hodnota by méla byt piiblizZné€ stejnd, jako hodnoty vypoctené v kapitole 4.2 a 4.3. Zde
byla ro¢ni efektivni mira pro 70 % hypotéku stanovena na 6,26 % a pro 100 % hypotéku na
6,58 %. V tomto piipad¢ jsou rozdily zptisobené tim, Ze v kapitoldch 4.3 a 4.4 jsou vypocty
provadény pro mésicni platby a v této kapitole je vypocet ptibliZzny, pro roky.

IRR celkového projektu

IRR celkového projektu by mélo byt teoreticky stejné. V tomto piipadé je rozdil zplisoben
placenou dani, kterd je nejvyssi v piipad¢ financovani z vlastnich zdroji, déle pak jinou cenou
pojisténi (v ptipad¢ financovani hypotékou je poskytovana bankou sleva). Na nésledujicim
ptiklad€ je ukéazan tento rozdil:

V roce 2010 je v pfipadé financovani z vlastnich zdrojii celkovy tok 82 537 K¢.
Rozdily pfi financovani jsou v téchto piipadech:

e Pojisteni je levnéjsi o 186,- K¢
e Nadanich je zaplaceno o 6 665,- KE méné (tj. 9 821 — 3156 = 6 665)

Celkem by tedy mél byt tok 82 537 + 186 + 6 665 = 89 388,- K¢. Ve skutecnosti je tok
89 389,- K¢&. Rozdil o 1,- K¢ je zplsoben zaokrouhlovdnim. V piipad€ financovani 100 %
hypotékou navic neni placena zadnd dan, tok je tedy 82 537 + 186 + 9 821 = 92 544,- K¢.
Rozdil je opét o 1,- K¢ a je zpusoben zaokrouhlovanim.

Tim je tedy vysvétleno, z jakého ditvodu je IRR celkového projektu pro 70 % hypotéku

Vv

a 100 % hypotéku vyssi — ndklady jsou v téchto piipadech nizsi.

8.1 Postupy v pripadé chybného IRR

IRR v tomto pifipad¢ vyslo piijatelné pro dany obor podnikdni — 9%. Pokud by tomu tak
nebylo muselo by dojit k revizi. V citlivostni analyze bylo zjisténo, Ze IRR je nejcitlivéjsi na
cenu nemovitosti, ndsledné¢ na vySi prongjmu. Odhadim by vtomto piipadé méla byt
vénovana nejvyssi pozornost.

Odhady téchto dvou veli¢in byly zjiStény na zdkladé prepoCtu ceny soucasnych cen
nemovitosti a prondjmi v Rakousku. Diulezité v tomto piipad¢ bylo stanoveni pievodniho
kurzu. Ten byl zvolen na zdklad€ aktudlniho kurzu. Korektnéjs$i by bylo stanovit kurz na
zéklad¢ parity v daném oboru. To je ovSem velmi obtizné, ale existuje moznost jak tento kurz
stanovit nepiimo. Tento postup je vysvétlen na nédsledujicim piikladu:

e Piedpoklddejme, Ze redlnéd hodnota IRR je 7 %.

e Prodejni cenu nemovitosti budeme ménit do té doby, dokud IRR bude mit hodnotu
7 %. V ptipad¢ financovani z vlastnich zdroju je tato cena 2 300 000,- K¢.

e Kurz Ize tedy stanovit takto:

2300000
110 000

= 20,91 K¢/€
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Prevodni kurz je tedy 20,91 K&/€. S timto kurzem by ndsledné bylo pocitano i v piipadé
financovani investice pomoci hypotéky.

9. Zaveér

Z pohledu IRR je se jevi jako nejlepsi financovat investici ze 100 % hypotéky, z pohledu
citlivosti na zmény je vyhodné&j$i financovéani investice z vlastnich zdoji. Zilezi na
investorovi, zda chce podstupovat vyssi riziko, které mu ale nabizi vyS$i miru zhodnoceni.
Z danového pohledu jsou nejnizsi odvody v piipad€ financovéni investice pomoci 100 %
hypotéky, coZ je ddno danovou uznatelnosti trokti a nejvyssi v piipadé financovani vlastnimi
zdroji, kdy si jako néklady investor uznava pouze 30 % piijmad.

Jako kompromis mezi témito variantami lze volit financovani investice pomoci 70 %
hypotéky.

Pokud mé investor potfebné prostiedky pro koupi bytu a chce investovat své prostiedky
piredev§sim do nemovitosti, je vyhodné nekupovat pouze jednu nemovitost, ale jeden byt
koupit z vlastnich zdrojt a druhy financovat pomoci 100 % hypotéky.

Uvedenou prici lze povaZovat za redlnou studii.
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Zdroje
Hlavnim zdrojem pro vypracovani této prace byly predndsky z pfedmétu Modely analyzy
firmy (MAF/KIV), dile pak:

Zékon €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti

Zakon €. 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich

Zakon €. 372/2001 Sb. pravidla pro rozuctovani ndkladl na tepelnou energii

Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z piijmil

Zakon €. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti
http://www.immodirekt.at/
http://www.csobpoj.cz/produkty/pojisteni-majetku-a-odpovednosti/pojisteni-domacnosti-
domus.htm

http://www.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/publ/7008-07-za_zari_2007
http:/www.eru.cz
http://www.rwe-zcp.cz/cs/zakaznici/obec-statni-sprava/ceny-zemniho-plynu/
http://www.cez.cz/edee/content/file/produkty_a_sluzby/obcane_a_domacnosti/CenikCEZ
_MOO_web.pdf

http://www.tzb-info.cz/t.py?t=1&i=3
http://www.pltep.cz/index.php?goto=text&sekce=m_teplo&tid=LZ8ha7xm&Ing=cz
http://www.csob.cz/bankcz/cz/Lide/Bydleni/CSOB-Hypoteka.htm
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