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Anotace 

Bakalářská práce se zabývá tématem investice do nemovitosti určené k dlouhodobému 

pronájmu. Práce se skládá s teoretické a praktické části. Teoretická část popisuje pojmy 

týkající se daného tématu, faktory ovlivňující cenu nemovitosti, způsoby financování 

investičních nemovitostí a ekonomické ukazatele efektivnosti. Navazující praktická část se 

věnuje zpracování a vyhodnocení všech investičních variant. Hlavním cílem této bakalářské 

práce je porovnaní různých bytových jednotek a rozhodnutí, která z variant je lepší a 

výhodnější pro investování. 

 

Annotation 

The bachelor thesis deals with the topic of investment in real estate intended for long-term 

rental. The thesis consists of theoretical and practical parts. The theoretical part describes 

concepts related to the topic, factors affecting the price of real estate, methods of financing 

investment properties and indicators of economic efficiency. The subsequent practical part is 

devoted to the elaboration and evaluation of all investment options. The main objective of 

this bachelor thesis is to compare different housing units and decide which of the options is 

better and more profitable for investment. 
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1 Úvod 

 

V současné době se ceny nemovitostí zvyšují a investice do nemovitostí byly vždy 

považovány za jednu z nejvýnosnějších a nejspolehlivějších forem dlouhodobých investic, což 

je nejlepší způsob, jak uchovat své finance v bezpečí před dopady inflace. Typický rys 

investovaní do nemovitosti je že jejich vlastnictví přináší pasivní příjem. Před dvěma roky 

komerční nemovitost byla nejvýhodnější na trhu, ale kvůli pandemii společnosti opustily 

kanceláře a zaměstnanci začali pracovat v režimu home office. A proto se očekává že na trhu 

s komerčními nemovitostmi poklesne poptávka, ale trh s byty je považován za stabilní, a 

proto je vhodnější investovat do bytových jednotek (42). Zejména, když se každý rok lidé 

přestěhují do velkého města, nejčastěji to je hlavni město státu, a to znamená že se zvyšuje i 

poptávka po pronajímatelných bytech. Pokud jde o byty v Praze, poptávka převyšuje 

nabídku, což je pro investora, který chce investovat své peníze do nemovitostí, velkou 

výhodou (43). 

Hlavním cílem této bakalářské práce je porovnaní různých bytových jednotek a 

rozhodnutí, která varianta je lepší a výhodnější pro investování. 

Tato bakalářská práce popisuje případ, kdy chce investor koupit nemovitost jako 

investici a hodnotí několik investičních možností. Bakalářská práce obsahuje teoretickou a 

praktickou část. V teoretické části jsou představeny pojmy, které souvisí s investicemi do 

nemovitostí. Na začátku je definován pojem investice a investiční projekt a pak s tím 

související pojmy. Praktická část se bude skládat z vyhodnocení investičního záměru. Autorka 

vybere šest bytových jednotek v novostavbách o velikosti 2+kk, které budou umístěny 

v různých městských částech Prahy a porovná je mezi sebou pomocí zvolených kritérií na 

základě bodového systému, které mohou mít vliv na budoucí náklady a výnosy z pronájmu: 

1. Lokalita  

2. Dostupnost MHD 

3. Velikost  

4. Patro 

5. Občanská vybavenost  

6. Stav domů (velmi dobrý nebo dobrý) 



9 
 

7. Balkon, parkovaní a výtah (není požadované, ale výhodou) 

Autorka také posoudí možná investiční rizika, sestaví platební kalendář, spočítá 

efektivnost investice do nemovitosti a dobu návratností vložených prostředků.  

Výsledkem bakalářské práce bude doporučení nejvýhodnější bytové jednotky 

z ekonomického hlediska pro investování, která bude sloužit k dlouhodobému pronájmu. 
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2 Teoretická část 

Na začátku bakalářské práce je potřeba popsat základní pojmy a jejich pochopení 

umožní lépe porozumět danému tématu. 

 

2.1 Základní pojmy a definice  

 V této kapitole budou popsány pojmy jako “investice”, “investiční projekt” a “druhy 

investičních projektů”  

2.1.1 Investice  

„Aktiva, která nejsou určena pro bezprostřední spotřebu, ale jsou určena pro užití ve 

výrobě spotřebních statků nebo dalších kapitálových statků. (1)“  

Z hlediska podnikového pojetí investice je použití kapitálu za účelem dosažení 

budoucího ziku. Kapitál může mít podobu, například, vlastnických práv, technologií, akcie, 

dluhopisy, nemovitosti. Při investování je nejdůležitější určení cílů, předpoklad kladných a 

záporných peněžních toků, zhodnocení finanční efektivnosti, výběr optimální varianty a 

zpětné zhodnocení investice. Investorem může být jednotlivec, stát či podnik. 

2.1.2 Investiční projekt 

Jedná se o podrobný plán využití investice, a to vyžaduje soubor technických a 

ekonomických studií. Vývoj každého investičního projektu začíná definováním jeho účelu. 

Každý projekt má specifikované parametry a návratnost investice. Cílem investičního 

projektu je dosáhnout co nejvyšší ziskovosti. Při posuzování proveditelnosti nestačí omezit se 

na kladnou čistou současnou hodnotu. Je také nutné vědět, jaký dopad může mít projekt na 

místo, kde má být umístěn, na místní komunitu, na životní prostředí a zda bude v souladu s 

platnými právními předpisy (24)(25).  

2.1.3 Druhy investičních projektů 

Členit investiční projekty můžeme podle několik hledisek. Mezi základní třídicí 

hlediska patří: 

• Vztah k rozvoji podniku 

Podle tohoto hlediska můžeme rozdělit investiční projekty na tři části: 
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1. Rozvojové, orientované na expanzi 

Jedná se o projektě, které mají za cíl zvýšit objem výroby a vést k vyšším 

příjmům (2 str.17). 

2. Obnovovací 

 Projekty, které se zabývá výměnou starého zařízení, které je stále funkční, ale 

jejich používání je nákladné (2 str.17). 

3. Regulatorní 

 Jde o projekty, jejichž cílem je dosažení souladu se zákony a zacíleny na 

ochranu životního prostředí (2 str. 17). 

• Věcná naplň 

Podle tohoto hlediska je možné rozlišovat: 

1. Zavedení nových výrobků 

 Jedná se o projekty, které se zabývá výrobou nových produktů a technologie 

(2 str. 17). Obyčejně do těchto projektů patří investice do nových výrobních 

zařízení. 

2. Výzkum a vývoj nových výrobků a technologií 

Projekty, které jsou rizikové a kvůli tomu mají složité ekonomické hodnocení. 

Tyto projekty je možné, ale není nutno realizovat (2 str. 17). 

3. Inovace informačních systémů 

U těchto projektů je opět obtížné posoudit jejich ekonomickou efektivnost 

ohledně skutečných přínosů (2 str. 17). 

4. Zvýšení bezpečnosti provozu a bezpečnosti práce 

Je to mandatorní projekty, jejichž ekonomickou efektivnost je opět obtížné 

posoudit. 

5. Snížení negativního vlivu na životní prostředí 

Zase se jedná o projekty, které mají složité hodnocení jejich ekonomické 

efektivnosti ohledně uskutečnitelných přínosů. (2 str. 17)  

6. Infrastrukturní projekty 

Jde o malé projekty, které jsou elementy většího souboru projektů. Např.: 

kanalizace, rozvody, čistírna odpadních vod (2 str. 17). 

• Forma realizace 

Podle formy realizace lze rozlišit dva druhu projektů (2): 
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1. Investiční výstavby a tady se jedná o projekty, které se uskuteční v již existující 

společnosti anebo formou výstavby tzv. na zelené louce (Green Field) (2). 

2. Aktivizace a týká se projekty, které se zabývá koupě již existující firmy nebo 

její části. Projekty s touto formou realizací doplňují nebo rozšiřují aktivity 

nabyvatele (2). 

• Charakter peněžních toků 

Podle tohoto hlediska je lze rozdělit do dvou skupin: projekty se standardními 

a nestandartními peněžními toky. Projekty se standartními peněžními toky mají 

záporný peněžní tok v období výstavby a kladným peněžní tok v období provozu. 

Tento peněžní tok je možné zobrazit takhle: - - + + + + + + (2 str. 19). Také je projekty 

s nestandardními peněžními toky, tady jde o projekty, kde křivka peněžních toků v 

průběhu jeho životní cyklus se několikrát změní. Symbolické lze tento peněžní tok 

zobrazit jako - - + + + + + + - (2 str. 19). 

• Velikost projektů 

Charakteristický rys obvykle je velikost investičních nákladů, potřebných 

k realizaci projektů. Jsou tři druhy projektů a záleží na velikosti podniku, resp. 

velikosti jejího kapitálového rozpočtu: velké, střední a malé projekty (2 str. 19). 

2.2 Zdroje financování projektu  

Financování investičního projektu zahrnuje volbu způsobu financování, určení zdrojů 

financování investice a jejich struktury pro založení, chod a rozvoj podniku. Finanční zdroje 

lze klasifikovat podle několik hledisek (2 str.45): 

I. Z hlediska původu  

a) Interní zdroje. 

b) Externí zdroje. 

Interní zdroje se využívají v případě, že projekt má být realizován již existující firma. 

Výsledkem těchto zdrojů je zisk po zdanění, snížení oběžných aktiv, odpisy a přírůstky rezerv 

(2 str.45). Externí zdroje financování je financování získané od externích stran, které nemají 

přímý zájem o rozvoj firmy. K tomu patří dodavatelské úvěry, obligace a krátkodobé 

bankovní úvěry (2 str.46). 

II. Z hlediska vlastnictví 
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a) Vlastní kapitál.   

b) Cizí kapitál. 

Vlastní kapitál se skládá z interních zdrojů a některých externích zdrojů. Jedná se o 

bezpečný zdroj financování projektu a vlastní kapitál není třeba splácet. Ale použití jenom 

vlastních zdrojů pro financováni projektu je pro investory nedosažitelným cílem. Základní 

formy financování je základní vklad, nerozdělený zisk z minulých období a odpisy, účasti, 

subvence a dary (2 str.46).  

Cizí zdroje jsou všechny externí zdroje, které nejsou součástí vlastních zdrojů. Jedná 

se o prostředky, které byly firmě zapůjčeny a které musí firma vrátit. Na rozdíl od vlastních 

zdrojů se častěji uplatňují cizí zdroje, ale je to rizikovější způsob financování. Patří sem 

bankovní úvěry a obligace (2 str.46). 

Bankovní úvěr je nejčastěji použitelný způsob financováni projektu. Peněžní 

prostředky poskytuje banka. Každý žadatel o stejný projekt má jinou šanci na získání úvěru, 

protože každá žádost o bankovní uvěř prochází analýzou bonity žadatele a analýzou projektu 

(2 str.49). 

Obligace je dluhový cenný papír, v němž se emitent (podnik nebo stát) zavazuje 

zaplatit investorovi v budoucnu určitou částku a určitý úrok. Z hlediska splatnosti se obligace 

obvykle dělí na krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé (2 str.50). Krátkodobé obligace jsou 

obecně cenné papíry vydané na jeden až dva roky. Střednědobé obligace jsou pětileté až 

sedmileté. Dlouhodobě – více než sedm let. 

2.3 Kritéria hodnocení ekonomické efektivnosti 

Před investicí je velmi důležité provést ekonomickou analýzu, která investorovi 

pomůže pochopit rentabilitu daného projektu a k tomu se používají speciální kritéria pro 

hodnocení ekonomické efektivnosti. Tato kritéria pomáhají pochopit návratnost zdrojů 

potřebných k realizaci (2). Kritéria lze rozdělit do dvou skupin: kritéria statická (rentabilita 

vlastnícího kapitálu, rentabilita celkového kapitálu, rentabilita dlouhodobě investovaného 

kapitálu, účetní rentabilita projekt) a kritéria dynamická (doba úhrady, diskontovaná doba 

úhrady, čistá současná hodnota, vnitřní výnosové procento, index rentability) (2 str.137). 
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2.3.1 Statická kritéria  

Časová hodnota peněz se při výpočtech těmito metodami vůbec nebere v úvahu, 

takže tyto metody by se měly volit pouze v případě, že na čase příliš nezáleží. 

Rentabilita kapitálu 

Rentabilita kapitálu (ziskovost) má své zvláštní ukazatele rentability. Tyto ukazatele 

pomáhají znázornit zisk projektu k investovanému kapitálu a vyjadřuje se v procentech (2 str. 

69). Výhodou ukazatelů rentability je jednoduchost, srozumitelnost a také mohou být 

nástrojem k rychlému posouzení výhodnosti projektů. Čím je rentabilita projektu vyšší, tím je 

projekt výhodnější z ekonomického hlediska (2 str. 70). Nejčastěji používané ukazatele 

rentability (ziskovosti):  

• Rentabilita vlastního kapitálu (ROE): 

Je poměr zisku po zdanění ku vlastnímu kapitálu investovanému do projektu. Jedná 

se o zhodnocení vlastních zdrojů, které investor financoval do projektu (2 str. 69). 

Rentabilita vlastního kapitálu je nejdůležitější pro vlastníky (nebo společníky) 

společnosti, protože popisuje, jak se jim jejich investované prostředky vracejí 

prostřednictvím výkonnosti společnosti (4). 

 

𝑅𝑂𝐸 =
𝑧𝑖𝑠𝑘 𝑝𝑜 𝑧𝑑𝑎𝑛ě𝑛í

𝑣𝑙𝑎𝑠𝑡𝑛í 𝑘𝑎𝑝𝑖𝑡á𝑙
∗ 100% 

ROE – Rentabilita vlastního kapitálu 

• Rentabilita celkového kapitálu (ROA): 

Jde o zhodnocení vlastního a cizího kapitálu. Tato rentabilita ukazuje podíl mezi zisku 

před zdaněním a úroky a celkovým kapitálem: 

𝑅𝑂𝐴 =
𝐸𝐵𝐼𝑇

𝑐𝑒𝑙𝑘𝑜𝑣á 𝑎𝑘𝑡𝑖𝑣𝑎
∗ 100% 

ROA – Rentabilita celkového kapitálu 

EBIT – Zisk před úroky a daněmi 

Rentabilita celkového kapitálu (ROA) by měla být větší než úroková míra. 
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• Rentabilita dlouhodobě investovaného kapitálu (ROI): 

Jde o to, kolik zisku přinese dlouhodobě investovaný kapitál. Liší se od ROA tím, že           

v jmenovatele je celkový kapitál snížený o krátkodobé cizí zdroje financování (2 str. 69). 

• Účetní rentabilita projektu: 

Ú𝑅𝑃 =
𝑃𝑍

𝑃𝐷𝑀
∗ 100% 

 ÚRP – účetní rentabilita projektu 

PZ – průměrná roční výše zisku po zdanění 

PDM – průměrná hodnota pořízeného dlouhodobého majetku 

Doba úhrady (doba návratnosti) 

Doba, kdy se investorovi vrátí finanční prostředky zpět investované do projektu. 

Stanovení této doby vychází z peněžních toků (2 str.70). Podnik určí mezní hodnotu a poté ji 

porovná se stanovenou dobou úhrady. Například, pokud zvolená mezní hodnota je vyšší, něž 

stanovená doba úhrady, projekt bude přijat. Pokud bude naopak, tento projekt nebude 

realizován. V případě hodnocení více projektů, bude vybrán projekt s nejkratší dobou úhrady 

(2 str.71). Tohle hodnocení se velmi často používá u projektu, které mají stejné časové 

období, u projektů s krátkou dobou životnost, u významně rizikových projektů a jako 

doplňující kritérium hodnocení (1 str.94). 

Hlavní výhody tohoto kritéria:  

• Jednoduchost propočtu 

• Srozumitelnost propočtu 

Závažné nedostatky: 

• Ignoruje časový průběh peněžního toku 

• Ignoruje přímý projektu po době úhrady  

• Vyznačuje rychlou finanční návratnost projektu  

• Nerespektuje faktor času  

• Nerespektuje riziko projektu 
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Vzorec pro výpočet prosté doby úhrady bez ohledu na vliv jakékoliv úrokové míry (5). 

Tento vzorec se používá, když Cash Flow je konstantní: 

0 = −𝐼𝑁 + ∑ 𝐶𝑛

𝑁

𝑛=1

 

𝐶𝑛– jsou příjmy a výdaje během provozní fáze 

IN – investiční výdaj 

n – pořadový rok 

N – doba životnosti projektu 

2.3.2 Dynamická kritéria 

Pracují s časovou hodnotou peněz. Typickým příkladem je čistá současná hodnota a vnitřní 

výnosové procento. 

Časová hodnota peněz 

Hlavní ukazatele tohoto kritéria jsou NPV (čistá současná hodnota), IRR (vnitřní 

výnosové procento), index rentability. Tyto ukazatele odstraňuje nedostatek, kdy stejná výše 

určitá peněžní částka vydanou dnes nemá stejnou hodnou jako vydanou později. K faktorům, 

které ovlivňují časovou hodnotu peněz patří nejistota budoucích příjmu, inflace a oportunitní 

náklady (2 str.73). 

𝑋𝑡 = 𝑋0(1 + 𝑘)𝑛 

𝑋𝑡 – budoucí hodnota peněz v roce t 

𝑋0 – částka investovaná dnes (v roce 0) 

k – úroková míra 

n – počet let 

Čistá současná hodnota (Net Present Value – NPV) 

Čistá současná hodnota paří k dynamické metodě, a to je nejpoužívanější a 

nejvhodnější metoda hodnocení ekonomické efektivnosti (1 str.60). Tento ukazatel počítá 

jako součet diskontovaného čistého peněžního toku investice během jeho života (včetně 
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doby výstavby, doby provozu a doby likvidace projektu) (2 str.74).  V případě, že NPV je 

menší než nula, nedojde k vracení investičního kapitálu, projekt je nepřijatelný a nebude 

realizován. Jestliže NPV je větší než nula, z ekonomického hlediska projekt je efektivní a 

přijatelný, lze ho realizovat, protože diskontované příjmy budou převyšovat výdaje. Muže 

stát, že NPV se rovná nule, což znamená, že z ekonomického hlediska projekt je neutrální 

(očekávaná výnosnost = požadovaná výnosnost) (2 str.76). Finanční management dává 

přednost této metodě. 

𝑁𝑃𝑉 = −𝐼𝑁 +
𝐶𝐹1

(1 + 𝑘)1
+

𝐶𝐹2

(1 + 𝑘)2
+ ⋯ +

𝐶𝐹𝑛

(1 + 𝑘)𝑛
= −𝐼𝑁 + ∑

𝐶𝐹𝑛

(1 + 𝑘)𝑛

𝑁

𝑛=1

 

NPV – čistá současná hodnota 

k – diskontní úroková míra  

n – pořadový rok 

N – živnost investice 

IN – investiční výdaj  

𝐶𝐹𝑡 – Peněžní tok v danem roce n 

Diskontovaná (dynamická) doba úhrady (Discounted Payback Period – DPP) 

Diskontovaná doba úhrady respektuje časovou hodnotu peněz, což znamená, že bez 

ohledu na čas, peněžní prostředky budou mít stejnou váhu. Této doba má úzký vztah s čistou 

současnou hodnotou a ukazuje nám, jak dlouho budeme projekt minimálně provozovat, aby 

byla jeho čistá současná hodnota vyšší než nula. Obvykle se této metoda používá jako 

doplňující kritérium (2 str.79) 

Vzorec pro výpočet reálné doby úhrady s ohledem úrokovou míru (5): 

∑ 𝐶𝐹𝑛

𝑁

𝑛=1

(1 + 𝑘)−𝑛 − 𝐼𝑁 = 0 

N– doba úhrady 

𝐶𝐹𝑛 – roční úspora nákladů (nebo roční příjem) v roce t  

k – diskontní míra 
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IN – investiční výdaj 

Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return – IRR) 

Pojem vnitřní výnosové procento (IRR) je možné definovat jako výnosnost anebo 

rentabilita, kterou projekt zajistí během své životnosti, patří také k dynamické metodě 

hodnocení ekonomické efektivnosti, je vyjádřen v procentech. Vnitřní míra výnosnosti je 

rovna takové diskontní sazbě, při které čistá současná hodnota projektu rovna nule. Existují 

dva způsoby stanovení IRR, díky počítačovému programu anebo je možné stanovit ručně (2 

str.80). 

−𝐼𝑁 + ∑
𝐶𝐹𝑛

(1 + 𝐼𝑅𝑅)𝑛
= 0

𝑁

𝑛=1

 

IRR – vnitřní výnosové procento 

IN – investiční výdaj 

N – doba životnosti projektu 

n – pořadový rok v rámci života projektu 

𝐶𝐹𝑛- Peněžní tok v danem roce n 

Pokud je IRR projektu nižší než diskontní sazba, projekt je nepřijatelný pro firmu a 

neměl by být realizován. Jestliže IRR projektu vyšší než diskontní sazba, projekt 

z ekonomického hlediska je přijatelný, výhodný a firma by měla tento projekt realizovat (2 

str. 82). Pro stanovení vnitřní míry výnosnosti stačí znát nepřesně diskontní sazbu. 

Index rentability (Profitability Index – PI) 

Index rentability vyjadřuje velikost současné hodnoty budoucích příjmů na jednotku 

investičních výdajů přepočtených na současnou hodnotu (2 str.79). Index rentability a čistá 

současná hodnota je moc jsou vzájemně propojeny. 

𝑃𝐼 =
∑

𝐶𝐹𝑛

(1 + 𝑘)𝑛
𝑁
𝑛=1

𝐼𝑁
 

PI – index ziskovosti 

k – diskontní úroková míra  
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n – pořadový rok 

N – doba životnosti projektu 

IN – investiční výdaj  

𝐶𝐹𝑛 – Peněžní tok v danem roce n 

Pokud NPV <0, PI <1 projekt je nepřijatelný a nevýhodný z ekonomického hlediska a 

bude zamítnut. 

Pokud NPV >1, PI >1 projekt je přijatelný, bude přijat a realizován. 

Čím index rentability je vyšší, tím projekt je výhodnější. 

 

Jak je vidět, neexistuje obecný způsob pro hodnocení efektivnosti výnosnosti 

investice. Velké firmy používají k posouzení záměru kombinaci různých metod. Ale i běžný 

občan, který chce investovat do nemovitostí na realitním trhu, musí zvážit výhody a 

nevýhody a spočítat efektivnost této investice (1)(2). Je nutné počítat s možnými daňovými 

náklady, které mohou být jednorázové a pravidelné. V roce 2020 byla zrušena daň z nabytí 

nemovitosti, která se vypočítávala jako procento z prodejní ceny. V případech, jako je 

darování nemovitosti je nutno a jednorázově zaplatit daň z příjmů (1)(2). 

2.4 Peněžní toky projektu (Cash Flow) 

Peněžní toky projektu hrají významnou roli pro vypočet dynamických ukazatelů (NPV, 

index rentability, IRR). Cash Flow povídá o pohybu financí ve společnosti v průběhu výstavby, 

provozu a likvidace a lze stanovit tak, že od součtu přijmu odečteme výdaje (6). Obvykle 

v době výstavby jsou pouze výdaje investičního charakteru. V období provozu a likvidaci 

projektu máme příjmy a výdaje (2 str.93). Každá společnost musí sledovat Cash Flow, 

protože výkaz peněžního toku je součást účetní uzávěrky (6). 

 Pro sestavení planu Cash Flow lze použit dvě základní metody. První metoda to je 

přímá, kdy se sledujeme tok skutečných peněz, které souvisí s investici. Druha metoda je 

nejčastěji používaná a jmenuje se nepřímá metoda. V nepřímé metodě se sledujeme položky 

příjmů a výdajů tak, jak je zaznamenáno v účetnictví (1 str. 33).  
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2.5 Legislativa  

Když majitel nemovitosti poskytuje dlouhodobý nebo krátkodobý pronájem, musí 

dodržovat následující zákony a vyhlášky ČR se týkající nájmu. 

• Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 

To je základní zákon, který upravuje nájemní vztahy a popisuje většinu 

nejdůležitějších pravidel (7).  V § 2201 až § 2331 se jedná o základních ustanovení, 

předmětu nájmu, nájemné, právech a povinnostech stran, skončení nájmu, pronájmu 

bytu, podmínkách uzavření smlouvy, a tak dal (6). 

“Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému 

užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné.“ (6) 

• Zákon č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s 

poskytováním plnění spojených s užíváním bytů 

Velmi důležitý předpis, který upravuje a upřesňuje požadavky týkající se energie 

potřebné pro bydlení. Najdete zde pravidla pro úhradu záloh nebo paušálních částek za 

energie, úhradu přeplatků nebo nedoplatků. Všechna ujednání podle tohoto zákona musí být 

učiněna písemně. (6). 

• Nařízení vlády č. 308/2015 Sb., o vymezení pojmů běžná údržba a drobné 

opravy související a užíváním bytu 

Tento předpis popisuje pojmy běžná údržba bytu a co se týče okolo drobných oprav 

v bytě, kolik musí nájemce nebo pronajímatel zaplatit za opravy vad v bytě (6). 

Běžná údržba bytu se podle nařízení rozumí udržování a úklid bytu, včetně nábytku a 

vybavení, které se obvykle provádějí za provozu bytu a patří sem například oprava omítek, 

čistění podlah, malování. Drobnou opravou se rozumí opravy bytu a jeho vnitřního vybavení, 

které jsou ve vlastnictví pronajímatele. (6) 

• Vyhláška č.269/2015 Sb., o rozúčtování nákladů na vytápění í a společnou 

přípravu teplé vody pro dům 
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Této vyhláška se zabývá především rozvodem rozúčtováním tepla a teplé vody. 

Přesně popisuje, jakým se rozdělují náklady na teplo a teplou vodu v domech s více byty (6). 

• Nařízení vlády č. 351/2013 Sb., kterým se určuje výše úroků z prodlení 

Předpis, který upravuje zákonnou výši úroků z dlužných plateb, rozsah a způsob 

zveřejnění zápisů ve veřejném rejstříku. Důležitý pro nájemníka a pronajímatele, protože 

tady lze najit informace, pokud nájemník dluží pronajímatelovi za nájemné nebo 

pronajímatel nechce nájemníkovi vrátit kauce (6). 

• Zákon č. 586/1992 Sb., České národní rady o daních z příjmů v platném znění 

Popisuje daňové povinnosti fyzických a právnických osob z pronájmů nemovitostí. 

Podle zákona příjmem může být peněžní i nepeněžní příjem získaný směnou. Příjmy z 

pronájmu se zdaňují stejně jako 99 % ostatních příjmů (6). 

2.6  Riziko  

Každý investiční projekt má své rizika. Z ekonomického hlediska lze riziko chápat jako 

pravděpodobnost vzniku ztrát, možnost vzniku události, které by ohrozilo dosažení cílů 

investičního projektu, nebezpečí negativních odchylek (2 str.143).  

Tento pojem lze dělit na riziko podnikatelské, čisté riziko, nesystematické a 

systematické, rizika ekonomická a tak dál. Podnikatelská rizika mají pozitivní a negativní 

stránku. Patří sem například variability možných výsledků určitých procesů (2 str.144). Dále 

čisté riziko naopak má jenom negativní stránku, obecně se vztahují ke ztrátám a škodám na 

majetku organizací nebo jednotlivců, k poškození zdraví anebo ztrátám života například kvůli 

požárům. Systematické riziko označuje se jako nediverzifikovatelné, má vliv na všechny 

hospodářské jednotky a zdrojem může být celkové změny trhu. Nesystematické riziko se týká 

jednotlivých firem. a jejich aktivit, zdrojem je vstup nového konkurenta na trh (2 str 146). 

Ekonomická rizika zahrnuje nákladová rizika, která vzniká například kvůli růstu cen materiálů 

a energii a jako výsledek ekonomických rizik muže dojít k překročení plánované výše nákladů 

(2 str 147). 

Velikost rizika projektu lze stanovit na zaklade tří skupin, které jsou založené na 

znalosti rozdělení pravděpodobnosti kritérií hodnocení projektu, celkovém odhodnocení rizik 
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projektu, určitých vlastnostech projektu z ekonomického a manažerského pohledu (2 

str.177). 

Znalosti rozdělení pravděpodobnosti kritérií hodnocení projektu má číselný charakter. 

Jejich stanovení lze určit na základě stanovení rozdělení pravděpodobnosti kritérií hodnocení 

projektu kvantitativní povahy (např. NPV, rentabilita kapitálu). Tato skupina je založena na 

aplikaci simulace Monte Carlo. Tady je třeba stanovit rozdělení pravděpodobnosti všech 

kritérií hodnocení a v souvislosti s nimiž chceme vyjádřit riziko projektu. (2 str.177). 

Celkové ohodnocení rizik projektu má také základní číselné charakteristiky a 

představuje jej suma ohodnocení významnosti rizik. Na rozdíl od první skupiny se tato 

skupina skládá z jediného čísla, určené v závěru semikvantitativního ohodnocení 

významnosti rizik a z toho vyplývá nižší náročnost (2 str.177). 

Určité vlastnosti projektu z ekonomického a manažerského pohledu je verbální 

charakteristika rizika a založena na robustnosti a flexibilitě projektu. Robustnost a flexibilita 

slouží jako ukazatel rizika investičních projektu (2 str.177). 
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3 Praktická část 

Hlavním cílem této praktické části je posouzení šesti vybraných bytových jednotek 

v novostavbách se nacházejících v Praze, jejich porovnaní, podle zvolených kritérií a vybrat 

nejvýhodnější nemovitost určenou k dlouhodobému pronájmu, která bude mít nejkratší DPP, 

nejvyšší NPV a IRR s indexem rentability. 

3.1 Požadavky investora 

Investorem je muž ve věku 35 let, v současné době bydlí na Praze 7, ideálně by chtěl 

investovat do bytové jednotky se nacházející na Praze 3,5 nebo 7. Měsíční čistá mzda 

investora je 80 000 Kč a jeho úspory dosahují 4 000 000 Kč, které plánuje investovat a také 

plánuje požádat o bankovní úvěr (hypotéku). Investor může platit za bankovní úvěr 25 000 Kč 

měsíčně. 

Cílem investora je pronajmout nemovitost za částku rovnající se splátce hypotéky a ze 

svého měsíčního platu odkládat peníze na splacení této částky, až bude možné 

refinancování, a tím co nejrychleji splatit hypotéku. 

Tabulka 1 – Představa investora. 

Představa investora 

Pohlaví  Muž 

Věk 35 let 

Místo bydlení  Praha 7 

Čistá měsíční mzda  80 000 Kč 

Vlastní prostředky 4 000 000 Kč 

Měsíční výdaje  35 000 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování .  

Investor by chtěl investovat do nemovitosti, která se nachází v Praze, a to ideálně 

Praha 7, Praha 3 anebo Praha 5. Požadavkem investora je o byt v novostavbě o velikosti 2+ 

kk, výměra cca 50 m2, bytová jednotka musí být ve velmi dobrém nebo dobrém technickém 

stavu, dobré napojení na městkou hromadnou dopravu (ideální jakákoliv linka metra), velkou 
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výhodou by bylo parkovací stání, balkon, výtah. Byt se musí nacházet v 2 NP a výše. Rovněž 

požaduje v docházkové vzdálenosti nějaký obchod s potravinami a park. Cena bytu do 

maximální výše 9 000 000 Kč. 

Na základě požadavků investora, shrnutých v tabulce 2, je zpracována analýza trhu s 

nemovitostmi v dané lokalitě a vybere se konkrétní bytová jednotka.  

Tabulka 2 – Požadavky investora. 

Popis Požadavek 

Typ nemovitosti Novostavba 

Velikost, užitná plocha 2+ kk, výměra cca 50 m2 

Lokalita Praha 3, Praha 5, prioritou je Praha 7 

MHD Autobusová/tramvajová zastávka nebo 

stanice metra v docházkové vzdálenosti 

Technický stav Velmi dobrý nebo dobrý  

Infrastruktura   V docházkové vzdálenosti 

Cena Do 9 000 000 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování .  

3.2 Vývoj nabídkové ceny nových bytu v Praze   

Z Obrázku 1 je vidět, že nabídkové ceny nové nemovitostí každoročně rostou a za 7 

let se zvýšily o 212,6 %. Poslední významný pokles cen byl zaznamenán na konci roku 2014 

(8). A na základě grafu to opět dokazuje, že investice do nemovitostí jsou pro investory 

výhodné. 

Obrázek 1 – Vývoj nabídkové ceny volných bytů v Praze. 

  

Zdroj: (8)  
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Z mapy Deloitte Develop Index (obrázek 2) je vidět, že oproti předchozímu období 

v září – říjnu 2021 se nabídková cena nových bytů v Praze za m2 zvýšila o 3,8 % a průměrná 

cena za 1 m2 činí 138 900 Kč. Nejdražší městská část hlavního města je Praha 1 s nabídkovou 

cenou přes 208 000 Kč. Nejvyšší růst ceny byl na Praze 9, kde cena vzrostla o 8,9 %. Naopak 

na Praze 7 se nabídková cena snížila o 4,0 %. Minimální nárůst byl v Praze 8, a to pouze o 0,1 

% (8). Ceny jsou včetně DPH. 

Obrázek 2 – Mapa nabídkových cen nových bytů v Praze. 

 

Zdroj: (8).  

Autorka na základě cenové mapy uvedené na obrázku 2 zpracovala tabulku, která 

ukazuje městskou část Prahy, nabídkovou cenu za 1 m2 a kolik by stála plocha o velikosti cca 

50 m2 (ceny jsou včetně DPH). 
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Tabulka 3 – Průměrné nabídkové ceny bytů o velikosti cca 50 𝑚2 

Městská část Cena za 1 𝐦𝟐 Celkem 

Praha 1 208 500 Kč 10 425 000 Kč 

Praha 2 186 700 Kč 9 335 000 Kč 

Praha 3 161 100 Kč 8 055 000 Kč 

Praha 4 134 300 Kč 6 715 000 Kč 

Praha 5 136 600 Kč 6 830 000 Kč 

Praha 6 144 500 Kč 7 225 000 Kč 

Praha 7 134 100 Kč 6 705 000 Kč 

Praha 8 132 800 Kč 6 640 000 Kč 

Praha 9 131 900 Kč 6 595 000 Kč 

Praha 10 127 200 Kč 6 360 000 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování podle (8) .  

Díky tabulce je vidět, jak se liší ceny v závislosti na městské části. Stejně velký byt stojí 

na Praze 1 jedenapůlkrát víc než na Praze 5. Autorka vybere dohromady 6 bytů, které se 

budou nacházet na Praze 3, Praze 5 a Praze 7. Z tabulky 3 vyplývá, že na Praze 5 a na Praze 7 

ceny za byty s plochou 50 m2 jsou téměř stejné kolem 6 800 000 Kč, byty na Praze 3 vyšší o 

cca 1 000 000 a činí 8 055 000 Kč. 

3.3 Kritéria a systém bodování bytů 

V této bakalářské práci autorka považuje za novostavbu takovou budovu, které je do 

11-13 let. Na základě požadavků investora z každé časti Prahy byly pro porovnání vybráno 

dvě bytové jednotky o velikosti 2+ kk s plochou 50 m2 , celkem autorka porovnává šest bytů. 

Investor chce investovat do bytové jednotky, která bude se nacházet na Praze 3 – Žižkov, na 

Praze 5 – Stodůlky, anebo na Praze 7 – Holešovice. Autorka po konzultace s investorem 

zvolila 10 kritérií, které pomohly vybrat nejvýhodnější být z hlediska nákladů a příjmů. Byty 

byly hodnocené podle stavu bytu, ceny za m2, výše hypotečního úvěru, velikosti, dostupnost 

MHD a občanské vybaveností, velkou výhodou by vylo parkovací místo, výtah, balkon a 

zařízení bytu. Autorka hodnotí byty podle bodového systému 1-3 b. 1 bod znamená, že daná 

varianta je nejméně výhodná a nepřijatelná, 3 body znamenají, že varianta je podle určitého 

kritéria nejlepší. V níže uvedené tabulce jsou uvedeny body, které jsou přiděleny na základě 
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informací z inzerátů. Po srovnaní všech bytů, autorka pro další posouzení vybere byt s 

nejvyšším počtem bodů.  

 

Tabulka 4 – Kritéria a bodování bytů. 

 

Zdroj: vlastní zpracování .  

Autorka ohodnotí byty třemi body, jejichž cena se bude pohybovat kolem 

7 000 000 Kč až 8 000 000 Kč a užitná plocha bude 55–65 m2, cena za m2 115 000Kč – 

135 000 Kč, stav bytů, který je ohodnocen na základě informací z inzerátů, musí být velmi 

dobrý a to znamená, že investor nemusí provádět žádné úpravy. Byt bude zařízený. V pěší 

dostupnosti (do 500 m) MHD, park, hřiště, obchody, například obchodní centrum apod. 

Podle požadavků investora by se ideální byt měl nacházet ve 2 NP a výše. Také velkou 

výhodou je balkon, výtah a parkovací stání.  

Dvěma body budou odhodnocené byty, které mají cenu kolem 8 000 000 Kč až 

9 000 000 Kč a mají velikost o 45–55 m2 , cena za m2 135 000Kč-155 000 Kč, také se bude 

nacházet v prvním nadzemním podlaží. Bytové jednotky, které mají dva body musí mít dobrý 

stav bytu, což znamená, že je nutné provést některé minimální úpravy, například vymalovat 

a budou částečně zařízené, například kuchyňskou linkou. Také v pěší dostupnosti (od 500 až 

1000 m) bude MHD a občanská vybavenost. Před bytovým domem bude k dispozici možnost 

zaparkovat na ulici. 

Za jeden bod budou považovány kritéria, které jsou nejméně výhodné a přijatelné, 

což znamená cena bytů bude více než 9 000 000 Kč, velikost bude o 35–45 m2, cena za 

m2 155 000Kč-175 000 Kč a podzemní podlaží. Jeden bod dostanou byty, které mají špatný 

stav a to znamená, že je třeba byt kompletně zrekonstruovat a v bytech nebude žádný 

nábytek ani kuchyňská linka. MHD a občanská vybavenost nebude v pěší dostupnosti (víc než 

1000 m). U těchto bytových domů budou parkovací zóny, kde třeba mít parkovací oprávněni 

anebo lze nechat auto pouze tří hodiny po zaplacení. 

Výtah, balkon a parkovací stání přidávají bytu +1 bod. 



28 
 

3.4 Porovnání a výběr bytu  

V dnešní době člověk může najít jakýkoli inzerát v novinách, prostřednictvím realitní 

kanceláře nebo na internetových stránkách. Autorka používala webovou stránku “Sreality.cz“ 

pro výběr bytových jednotek, odtud čerpala všechny potřebné informace o bytech, aby je 

mohla porovnat.  

Nejprve byla zadána kritéria výběru. Byly vyhledány byty na prodej, typu 2+kk, stav 

objektu – novostavba, stát ČR a město Praha. Internetová stránka “Sreality.cz“ dne 

11.04.2022 nabídla nám této inzeráty podle požadavků investora: 

1. Byt č. 1 – Štítného, Praha 3 – Žižkov  

2. Byt č. 2 – Olgy Havlové, Praha 3 – Žižkov 

3. Byt č. 3 – Tlumačovská, Praha 5 – Stodůlky 

4. Byt č. 4 – Radouňová, Praha 5 – Stodůlky 

5. Byt č. 5 – Márova, Praha 5 – Stodůlky 

6. Byt č. 6 – U Pergamenky, Praha 7 - Holešovice 

 Tabulka č.5 byla sestavena na základě inzerátů, které jsou k dispozici v příloze 1, 

vybraných autorkou z internetové stránky “Sreality.cz“. Je vidět, že téměř všechny byty 

splňují skoro všechny požadavky investora. Každá bytová jednotka má dobrý nebo velmi 

dobrý stav, užitnou plochu kolem 50-60 m2, parkovací stáni, výtah,2 NP a výše a dobrou 

občanskou vybavenost. Z informací v inzerátech, dostupných v přílohách 1-9, je zřejmé, že 

všechny domy nejsou starší než 13 let. 

Tabulka 5 – Informace o bytových jednotkách na základě inzerátů.   

 

Zdroj: vlastní zpracování podle (9) .  
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Dále autorka podrobně popíše okolí každého bytu a následně oboduje kritéria, která 

jsou uvedena v této kapitole. 

V areálu bytu č. 1 – Štítného, Praha 3 – Žižkov (viz. Příloha 1 a obrázek 3) se nacházejí 

různé restaurace, cukrárna, obchod s potravinami a v pěší vzdálenosti je dětské hřiště (225 

m). také vedle bytu můžeme najít poštu, tělocvičnu, a bankomaty (do 500 m). Veškerá 

občanská vybavenost je v dosahu 3-5 minut chůze, proto je tento byt hodnocen 3 body z 

hlediska občanské vybavenosti. Zelená linka metra se stanicí Jiřího z Poděbrad je vzdálená 

890 m a tramvajová zastávka se nachází ve vzdálenosti 130 m. Na základě požadavků 

investora byla prioritou dostupnost stanice metra na kterékoli lince, takže za veřejnou 

dopravu získává byt 2 body (13). 

Obrázek 3 – Lokalita bytu č.1 – Štítného, Praha 3 – Žižkov. 

 

Zdroj: (13).  

V okolí bytu č.2 – Olgy Havlové, Praha 3 – Žižkov (viz příloha 2 a obrázek 4) je park 

Židovské pece a tento park má dětské hřiště. Ve vzdálenosti do 500 m je Penny market, Billa, 

cukrárna, restaurace a školka. Tento byt také dostává 3 body za občanskou vybavenost. 

Ohledně dopravy má pouze 1 bod, protože stanice metra je ve vzdálenosti 1379 m (14). 
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Obrázek 4 – Lokalita bytu č.2 – Olgy Havlové, Praha 3 – Žižkov. 

 

Zdroj: (14). 

Z mapy je vidět (obrázek 5), že v okolí bytu č.3 – Tlumačovská, Praha 5 – Stodůlky (viz 

příloha 3) je obchod s potravinami Lidl (165 m), obchod Velká Ohrada (330 m) a v pěší 

vzdálenosti je dětské hřiště (154 m), škola (278 m) a školka (278 m).  V blízkosti bytu jsou 

také bankomaty a pošta. V budově, kde se byt nachází, jsou tři restaurace. Stanice metra 

Lužiny se nachází ve vzdálenosti 576 m. Autorka hodnotí občanskou vybavenost 3 body a 

veřejnou dopravu 2 body (10). 

Obrázek 5 – Lokalita bytu č.3 – Tlumačovská, Praha 5 – Stodůlky. 

 

Zdroj: (10). 

Mapa ukazuje (obrázek č. 6), že vedle bytu č. 4– Radouňová, Praha 5 – Stodůlky (viz 

příloha č.4), 257 m pěšky, se nachází velký obchod s potravinami MAKRO a o kousek dál malý 
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obchod Billa. Vedle doma je dětské hříště a sportovíště, ve vzdálenosti 500- 700 m je škola, 

školka a bankomaty. Tento byt dostane 3 body za občanskou vybavenost. Žlutá stanice 

metra Luka je ve vzdálenosti 780 m, a proto autorka hodnotí MHD 2 body (11). 

 

Obrázek 6 – Lokalita bytu č. 4 Radouňová, Praha 5 – Stodůlky. 

 

Zdroj: (11). 

V okolí bytu č. 5 – Márova, Praha 5 – Stodůlky (viz příloha 5 a obrázek 7) je dětské 

hřiště (166 m) a obchod s potravinami Lidl (455 m). Ostatní občanská vybavenost (např. 

pošta, škola, restaurace) se nachází do 1000-1200 m. Metro se rovněž nachází ve vzdálenosti 

1233 m, ale v blízkosti domu je autobusová zastávka, odkud se můžete dostat do metro. 

Tento byt dostava za občanskou vybavenost 2 body a za MHD jen 1 bod (12). 

Obrázek 7 – Lokalita bytu č. 5 Márova, Praha 5 – Stodůlky. 

  

Zdroj: (12).  
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Byt č. 6–U Pergamenky se nachází ve městské části Praha 7 v části Holešovice (viz 

příloha 6 a obrázek 8). Této městská část se rozvijí a majitel v inzerátu píše, že tento byt má 

špičkovou občanskou vybavenost. Ve vzdálenosti do 500 m se nachází obchod Albert dětské 

hřiště, bankomat Fio banky, restaurace, škola a vedle domu je sportoviště. Autobusová a 

tramvajová zastávky ve vzdálenosti do cca 200-250 m, stanice metra Nádraží Holešovice ve 

vzdálenosti 771 m. Autorka hodnotí 3 body občanskou vybavenost a 2 body MHD (15). 

Obrázek 8 – Lokalita bytu č.6 U Pergamenky, Praha 7 – Holešovice. 

 

Zdroj: (15).  

V tabulce č. 6 autorka přidala body podle bodového systému. 

Tabulka 6 – Hodnocení kritérií podle bodového systému. 

 

Zdroj: vlastní zpracovaní podle (9). 
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Z tabulky vyplývá, že nejvhodnější variantou je byt č. 3 –Tlumačovská, Praha 5 – 

Stodůlky. Velikost bytu je 68 m2 a cena za m2 je jedna z nejnižších. Byt se nachází v rezidenci 

Prague Towers, má velmi dobrý stav a je plně zařízený. Velkou výhodou je dostupnost výtahu 

a parkovacího stání, za což byt získal 2 body navíc. Má dobrou dopravní dostupnost a 

občanskou vybavenost (ochody, restaurace atd.) (10).  

3.5 Popis novostavby Prague Towers 

Tento projekt byl realizován v roce 2012 firmou Central Group, navrhl projekt 

Ing.arch. Zdeněk Frey. a rezidence má unikátní architektonické řešení (Obrázek 9). 

Novostavba se nachází na Praze 5, Stodůlkách, v ulici Tlumačovská. Rezidence Prague Towers 

se skládá ze dvou stejně vysokých budov, které májí 21 NP (16). Budova je vysoká 65 m a v 

listopadu 2016 patřily mezi 30 nejvyšších budov v Praze (18). Rezidence má vice než 270 

bytových jednotek (17).  

Budova je umístěna vedle Dalejského a Prokopského údolí a nachází se cca 600 m od 

stanice metra Lužiny (17). Rezidenční oblast poskytuje veškerou infrastrukturu. V blízkosti 

rezidence se nacházejí tři nákupní centra (Centrum Velká Ohrada, Metropolie Zličín a Galerie 

Nové Butovice), sportoviště, lékárna, restaurace a hospody, divadlo (10). V přízemí budovy 

jsou také prostory pro obchody a restaurace.  

Obrázek 9 – Rezidence Prague Towers. 

 

Zdroj: (16).  
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3.6 Stanovení výši pronájmu na základě analýzu trhu 

Pro představu o výši nájemného autorka vybrala pomocí webové stránky "Sreality.cz" 

(Obrázek 10) tři byty s přibližně stejnými vlastnostmi jako byt č. 3 - Tlumačovská, Praha 5 - 

Stodůlky. Na stránce autorka označí vybavovaný byt 2+kk s užitnou plochou 55-65 m2, stav 

budovy – novostavba, dále vybere lokalitu Praha 5 a dodatečně vybere výtah a parkovací 

místo. Internetová stránka "Sreality.cz“ vyhledala 5 bytů, které mají téměř sejné vlastností 

jako byt č.3  

Obrázek 10 – Hledaní bytu. 

 

Zdroj:(9).  

Z pěti nalezených bytů vybrala autorka tři, které se nejvíce podobaly našemu bytu č. 

3: byt v ulici Svitákova (viz. Příloha 7), byt v ulici Hevlinská (viz příloha 8) a byt v ulici 

Podbělohoská (viz. Příloha 9). Níže je uvedena tabulka 7, která ukazuje stav, výměru, cenu za 

m2  a celkovou cenu za měsíc pronájmu. Ceny jsou uvedené bez poplatků. 
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Tabulka 7 – Porovnání bytů určené k dlouhodobému pronájmu na Praze 5. 

  

Zdroj: vlastní zpracování podle (9)(19)(20)(21).  

 Z tabulky vyplývá, že přibližná cena nájmu je 18 000 Kč měsíčně za byt o velikosti 57-

58 m2na Praze 5. Autorka vypočítala průměrnou cenu za m2 všech tří bytů, která činí 

318 Kč/m2. Dále pro stanoveni výši měsíčního najmu autorka vynásobila průměrnou cenu za 

m2 a užitnou plochu bytu investora, pak dostala 21 621 Kč a zaokrouhli tuto cenu na 

22 000 Kč měsíčně bez poplatků. Dále autorka spočítala předpokládaný roční výnos 

z pronájmu, který vychází na 259 453 Kč. 

3.7 Náklady a výnosy spojené s dlouhodobým pronájmem 

Investor kupuje byt za účelem investice. v této kapitole autorka popíše, jaké mohou 

být provozní a investiční náklady, aby nedošlo k situaci, kdy investor pronajímá za nízkou 

cenu a náklady jsou vyšší než cena nájmu. V takové situaci by byla doba návratnosti dlouhá a 

investice by nebyla výhodná. 

3.7.1 Investiční náklady 

Investiční náklady jsou náklady, které musí investor vynaložit na začátku koupě 

nemovitosti, a to znamená, že nejvyšším nákladem je kupní cena nemovitosti. V této 

bakalářské práci se autor zabývá 10 let starým bytem v novostavbě, který nepotřebuje 

žádnou rekonstrukci. Byt je vybaven veškerým nábytkem, ale investor musí koupit pračku se 

sušičkou. Při nákupu nábytku investor musí mít vždy na paměti, že levný nábytek a 

spotřebiče se dříve opotřebují a je třeba je nahradit novými. Ale jedním z rizik nákupu 

drahého vybavení je, že nájemce může zničit nábytek.   

Po podpisu kupní smlouvy musí investor provést zápis do katastru nemovitostí, aby 

získal vlastnická práva. Investor musí podat „návrh na vklad“ a tím žádá příslušný katastrální 

úřad o zahájení správní řízení za účelem vkladu vlastnického práva na list vlastnictví. Za každý 
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návrh na vklad je nutno zaplatit správní poplatek 2 000 Kč. Poplatek lze zaplatit vylepením 

kolky anebo jeho uhrazením na pokladně katastrálního úřadu (22). 

Od roku 2014 se daň z převodu nemovitostí změnila na daň z nabytí nemovitostí. 

Sazba daně byla čtyřprocentní, za každý milion hodnoty majetku bylo státu vyplaceno 40 000 

Kč. 26.9.2020 došlo ke zrušení daně z nabytí nemovitosti kvůli koronaviru. Od roku 2021 se 

už daň z nabytí nemovitých věcí neplatí. 

Investor plánuje pronajmout byt jednomu nájemníkovi na dva roky, takže nebude 

investovat do služeb jako internet. Jak je uvedeno výše, investor koupí do bytu pračku se 

sušičkou. U pračky předpokládáme dobu životnost 10 let. Pračka a sušička budou v jednom, 

aby bylo v koupelně více místa. Autorka použila webovou stránku “MALL.CZ” k nalezení 

správného spotřebiče. Po hledání byla vybrána pračka LG za 15 990 Kč (26). 

Obrázek 11 – Pračka se sušičkou.  

 

Zdroj: (26).  

3.7.2 Provozní náklady  

Provozní náklady jsou náklady spojené s provozováním nemovitosti. a jsou pravidelně 

spotřebovávány po celou dobu životnosti majetku. Tyto náklady závisí především na velikosti 

bytu a lokalitě, a to může zahrnovat náklady na údržbu nemovitosti, fond oprav, pojištění 

nemovitosti a daň z nemovitosti.  
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Náklady na údržbu nemovitosti: 

Občanský zákoník v § 2257 stanoví že, pronajímatel je povinen po dobu nájmu 

udržovat byt a budovu ve stavu způsobilém k užívání a nájemce je povinen provádět a hradit 

pouze běžnou údržbu a drobné opravy související s užíváním bytu. Nařízení vlády č. 

308/2015 Sb., definuje pojmy běžná údržba a drobné úpravy, rovněž stanoví finanční limit, 

kdy drobné opravy hradí nájemce a kdy je musí hradit pronajímatel. Nájemce je povinen 

provádět běžnou údržbu nemovitosti a udržovat ji v souladu s písemnou smlouvou mezi 

pronajímatelem a nájemcem. Nájemce hradí jednu opravu do výše 1 000 Kč, pokud jsou 

opravy vyšší, musí je hradit sám pronajímatel. Pokud roční náklady na opravy přesáhnou 

100 Kč/m2podlahové plochy bytu, musí pronajímatel opravy uhradit Pronajímatel je povinen 

hradit malování, oprava omítek, či tapetování (27).  

Byt č. 3 – Tlumačovská, Praha 5 – Stodůlky má užitnou plochu 68 m2, náklady na 

údržbu je 100 Kč/m2, roční náklady na údržbu se rovná 6800 Kč. 

Vzhledem k předpokládané nutnosti pravidelné údržby a růstu cen materiálů je 

uvažováno každoroční navýšení nákladů na údržbu o 2 %. Níže uvedená tabulka (Tabulka 8) 

ukazuje tříprocentní nárůst nákladů na údržbu nemovitostí každý třetí rok.  

Tabulka 8 – Navýšení nákladů na údržbu. 

 

Zdroj: vlastní zpracování.   
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Fond oprav: 

Vlastník nemovitosti musí hradit měsíčné částku do fondu oprav (tzv. zálohy na 

krátkodobá a dlouhodobou údržbu). V zákoně o vlastnictví bytů (Zákon č. 72/1994 Sb.) je 

uvedeno: “Vlastníci jednotek jsou povinni přispívat na náklady spojené se správou domu a 

pozemku. Pokud dohoda neurčuje jinak, nesou náklady poměrně podle velikosti 

spoluvlastnického podílu (§ 8 odst. 2).” 

Peníze z fondu oprav jsou použity na údržbu a opravy společných částí domu, 

například úklid domu, úprava výtahu. Z fondu oprav se také hradí různé poplatky, jako je daň 

z nemovitosti, pojištění budovy. Výše příspěvku se obvykle určuje podle celkové plochy bytu 

a platí se měsíčně formou záloh (40). Na webové stránce “Spravabd.cz” je napsáno, že 

příspěvky do fondu oprav ve výši cca 15 Kč/m2, cena závisí na technickém stavu domu a 

plánu oprav, cena za m2 může být až 50 Kč (41).  

V této bakalářské práci autorka bude počítat fond oprav s měsíčním příspěvkem 

15Kč/m2.  

68 m2* 15Kč/m2= 1 020 Kč za měsíc. Roční příspěvek činí 12 240 Kč 

Pojištění nemovitosti: 

Pojištění majetku je jedním ze starých typů pojištění. Toto pojištění kryje veškeré 

náklady investora v případě škod způsobených přírodními živly a dalšími riziky (například: 

požár, vandalismus, úderem blesku). Typy krytých rizik jsou uvedeny ve pojistné smlouvě. 

Předmětem pojištění mohou být rodinný dům, garáž, bytový dům, rekreační objekt atd. (28). 

Majitel je povinen pojistit svou nemovitost, protože je to jedna z podmínek banky pro 

schválení hypotéky. Pojištění nemovitosti se platí každý rok a jeho výše závisí na mnoha 

faktorech (například typ stavby, výši pojistné částky, způsob sjednání pojištění, umístění 

stavby atd.).  

Investor bude byt pronajímat, proto by měl si zřídit pojištění domácnosti a pojištění 

odpovědnosti. Pojištění domácnosti se vztahuje na vybavení bytu (například: nábytek, 

spotřebiče atd.). Pojištění odpovědnosti chrání všechny členy rodiny před náhodným 
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poškozením cizího majetku nebo zdraví a toto pojištění za škodu vám takové situace může 

vyřešit. 

Pro výpočet všech tří typů pojištění autorka použila online kalkulačku na webové 

stránce „slavia-pojistovna.cz“ (viz přílohy 10, 11, 12) a výsledky budou uvedené v tabulce 9 

(28). 

Tabulka 9 – Náklady na pojištění. 

 

Zdroj: vlastní zpracování podle (28) .  

Daň z nemovitosti: 

Každý vlastník nemovitosti by měl do 31.01 daného kalendářního roku podat daňové 

přiznaní k dani z nemovitých věcí a podává se v roce, ve kterém bude daň zaplacena. 

Daňovým poplatníkem může být fyzická nebo právnická osoba. Přiznaní se podává na 

finanční úřad. Daň z nemovitostí si musí poplatník vypočítat sám na základě všech dokladů s 

potřebnými informacemi o svém majetku; v případě dotazů se může poplatník obrátit na 

finanční úřad. Pro stanovení výše daně z nemovitosti je třeba znát několik údajů: velikost 

bytu v m2 (zaokrouhleno směrem nahoru), koeficient (v případě bytu se jedná o koeficient 

1,22), sazba daně (u obytného domu činí 2 Kč za 1 m2 zastavěné plochy), koeficient obce 

(každá obec má přidělený koeficient podle počtu obyvatel), místní koeficient (určuje také 

obec) (29).  

Pro výpočet daně z nemovitosti autorka použila online kalkulačku na webové stránce 

„Mesec.cz“ a daň činí 738 Kč (viz. Příloha 13 a zdroj 30). 

3.8 Odpisy 

Položka odpisů má tendenci nejvíce snižovat naši daň z pronájmu nemovitostí. Odpisy 

jsou opotřebení majetku. Každý rok se nemovitost opotřebovává a o částku opotřebení 
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(odpisy) je možné snížit daň z nájmu. Rodinné a bytové domy, bytové a nebytové jednotky, 

rekreační objekty a komerční nemovitostí lze odepisovat. Není možné odepisovat pozemky, 

družstevní byty, bezúplatně darované nemovitosti (31).  

Existují rovnoměrné odepisování (kde v každém roce uplatňujeme stejnou výši 

odpisu, s výjimkou prvního roku, kdy je odpis nižší) a zrychlené odepisování (když jsou odpisy 

na začátku vysoké a v následujících letech se postupně snižují). V této bakalářské práce se 

autorka bude věnovat rovnoměrným odpisům. Odepisuje se 30 let, v prvním roce se 

odpisuje 1,4 procenta pořizovací ceny, v dalších letech 3,4 % z pořizovací ceny a výše odpisů 

za 30 let se rovná pořizovací ceně. Daňový poplatník může také uplatnit odpisy s nižší 

sazbou, čímž se doba odpisování prodlouží. To je užitečné zejména v případě, že příjem 

poplatníka není dostatečně vysoký. (31).  

 Pro stanovení výše odpisů předpokládáme, že se začne pronajímat hned po pořízení 

a odepisovaná částka bude tedy rovna nákladům na pořízení. Doba odpisování podle 

odpisových skupin bude 30 let. 

Pořizovací cena je 7 900 000 Kč. 

Odpisy v prvním roce je 110 600 Kč. 

Odpisy v dalších letech je 268 600 Kč. 

3.9 Hypoteční úvěr 

Hypotéka je půjčka peněz od banky na koupi nemovitosti, ale ponechává vlastnické 

právo k nemovitosti, která je určena k bydlení, je na území České republiky a je zapsána v 

katastru nemovitostí.  

Autorka již psala výše, že investor chce koupit byt, který bude pronajímat. Investor 

má k dispozici 4 000 000 Kč vlastních peněz, což znamená, že výše hypotéky bude 3 900 000 

Kč a chce požádat o hypotéku na 30 let. Investor bude ze svého měsíčního platu odkládat 

peníze na splacení této částky, až bude možné refinancování, a tím co nejrychleji splatit 

hypotéku. 

 Dále autorka vybrala osm bank, které poskytují hypotéky. V následující tabulce je 

uvedeno, jakou úrokovou sazbu a splátky mají jednotlivé banky. 
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Tabulka 10 – Porovnání hypotečních úvěrů. 

 

Zdroj: vlastní zpracování podle (32)(33)(34)(35)(36)(37)(38)(39).  

Z tabulky vyplývá, že nejvyšší úrokovou sazbu a měsíční splátku má Komerční banka a 

nejnižší má Fio Banka. Hlavním kritériem pro výběr banky byla nejnižší úroková sazba a 

nejnižší měsíční splátka, takže investor bude žádat o hypotéční úvěr u Fio Banky. 

Pak autorka vytvořila platební kalendář v programu Excel. Úvěr bude splácen anuitně 

a splátky jsou stanoveny jako měsíční. Výše hypotečního úvěru je 3 900 000 Kč, roční 

úroková sazba je 4,88 %, což znamená, že měsíční úroková sazba je 0,407 % a doba splácení 

je 30 let, tj. 360 měsíců. Autorka vypočítala platební kalendář beze změny anuity i po fixační 

době 5 let. V tabulce 11 je uveden rozpis splátek pro prvních dvanáct měsíců a posledních 

dvanáct měsíců.  

Tabulka 11 –Platební kalendář. 
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Zdroj: vlastní zpracování.  

3.10 Přehled nákladů 

Dále je sestavena tabulka 12, která obsahuje přehled všech investičních a provozních 

nákladů nemovitosti, odpisy a hypotéku. Jak je uvedeno výše, investiční náklady zahrnují 

nákup nemovitosti, náklady na vybavení bytu a provedení zápisu do katastru nemovitostí. 

Provozní náklady obsahují náklady na údržbu, fond oprav, daň z nemovitosti a pojištění.  

Tabulka 12 – Přehled nákladů. 

 

Zdroj: vlastní zpracování .  
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Provozní náklady se vztahují k prvnímu roku investice. Všechny provozní náklady 

závisí na ploše bytu, čím větší plocha bytové jednotky, tím vyšší náklady. Splátky odpisů a 

hypotéčního úvěru závisí na ceně nemovitosti. Nejvyšší investiční náklad je nákup 

nemovitostí – 7 900 000 Kč, nejvyšší provozní náklad je fond oprav, který činí 12 240 Kč a 

pojištěni, které činí 11 759 Kč. 

3.11 Vyhodnocení efektivnosti investice  

V poslední kapitole této bakalářské práce autorka sestavila Cash Flow (peněžní tok). 

Na základě peněžních toků je vypočtena čistá současná hodnota, vnitřní výnosové procento a 

doba návratnosti investice, ze kterých je možno vyhodnotit efektivnost investice. 

Tabulka 13 – Cash Flow. 

 

Zdroj: vlastní zpracování .  

K sestavení peněžního toku je potřeba vědět, jaké budou výdaje a příjmy investora. 

Příjmy investora se rozumí výnosy z pronájmu bytu a Investor se rozhodl, že nájemné se 

bude každý rok zvyšovat o 2 %, takže se každý rok zvýší i příjem a jednou za tři roky náklady 

na údržbu nemovitosti o uvažované 2 %. Ostatní provozní náklady byly uvažovány 

konstantní. V dalším sloupci provozní výdaje, které nezahrnují fond oprav. Fond oprav byl 
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odečten na základě toho, že zdanit lze pouze skutečně vynaložené náklady. Šestý sloupec 

ukazuje úroky z hypotéky. investor si vzal hypotéku na 30 let. Každý rok se úroková sazba 

snižuje a také hypotéka snižuje daňový základ. Odpisy za první rok činí 110 000 Kč a za 

dalších 29 let budou činit 268 600 Kč.  

Jak je uvedeno výše, peněžní toky jsou základem pro výpočet dynamických ukazatelů 

(čistá současná hodnota, vnitřní výnosové procento a index rentability). Lze spočítat jako od 

součtu přijmu odečíst výdaje. Je třeba nejprve stanovit základ daně, který se skládá z přijmu, 

výdajů bez fondu oprav, úroky z úvěru a odpisy. Kvůli tomu, že investor chce byt pronajímat, 

musí z příjmu zaplatit daň, které plynou z pronájmu (zákon č. 586/1992 Sb). v této bakalářské 

práci je investor fyzickou osobou, a proto bude sazba daně 15 %. Pokud by se jednalo o 

právnickou osobu, byla by sazba daně o 4 % vyšší, a to znamená 19 %. 

V tabulce 14 jsou uvedeny vypočtené ukazatelé efektivnosti investice. Požadovaný 

výnos z nemovitosti pro investora je stanoven na 5 %. Investor považuje ekonomickou 

životnost nemovitosti za 40 let. 

Tabulka 14 – Ukazatele efektivnosti investice. 

 

Zdroj: vlastní zpracování .  

Výsledek čisté současné hodnoty (NPV) je záporný. Ukazatel udává, kolik peněz 

přinese daná investice tzn., že investice je ztrátová. Dalším ukazatelem je vnitřní výnosové 

procento (IRR) a hodnotí výhodnost investice. Obecně platí, že čím vyšší IRR, tím je investice 

ekonomicky výhodnější a IRR musí být vyšší než požadovaný výnos (v této bakalářské práci 
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požadovaný výnos je 5 %. Nemovitost, o které autorka uvažovala, má vnitřní výnosové 

procento nižší než požadovaný výnos. Tím se potvrzuje, že investice z investičního hlediska 

není výhodná a přijatelná. Další ukazatele je index ziskovosti (PI) a doba návratnosti. Obvykle 

jsou doplňkové a jsou důležité, když se investor rozhoduje mezi několika možnostmi. 

Diskontovaná doba návratnosti nenastane (viz tabulka 14). Doba návratnosti a diskontovaná 

doba návratnosti jsou graficky znázorněny níže (Obrázek 12). 

Obrázek 12 – Graf doby návratnosti a diskontované doby návratnosti 

 

Zdroj: vlastní zpracování .  
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4 Závěr 

Cílem této bakalářské práce bylo vybrat 6 bytů a vybrat nejlepší a nejvýhodnější 

variantu pro investora. Bakalářská práce se dělí na teoretickou a praktickou část.  

V teoretické části jsou představeny pojmy, které souvisí s investicemi do nemovitostí. 

Na začátku je definován pojem investice, investiční projekt a jejich druhy, dále zde byly 

zmíněny kritéria hodnocení ekonomické efektivnosti, co je to Cash Flow, legislativa, pojem 

riziko projektu a způsob stanovení jeho velikosti. 

Na začátku praktické části byl specifikován investor, který chce koupit vybavený byt 

v novostavbě o velikosti 2+kk se nacházející na Praze 3,5 nebo 7, cena bytu do maximální 

výše 9 000 000 Kč. Investor má k dispozici 4 000 000 Kč, které použije jako akontaci při 

žádání o hypoteční úvěr. Dále autorka udělala přehled vývoje nabídkové ceny nových bytů 

v Praze a zjistila, že ceny nové nemovitostí každoročně rostou. V další kapitole autorka 

stanovila kritéria a systém bodování pro vyber vhodné nemovitosti. Celkem bylo vybráno 6 

bytů, které jsou v bytových domech mladších než 13 let, přidala hodnocení, a nakonec na 

základě tohoto hodnocení vybrala bytovou jednotku, která nejlépe vyhovovala investorovým 

požadavkům. Dále autorka popsala rezidenci Prague Tower, kde se byt nachází, a stanovila 

výši pronájmu.  

V praktické části rovněž jsou popsány investiční a provozní náklady, které se pojí s 

pronájmem bytu. Tyto údaje se zadávají údaje pro sestavení peněžních toků. Vyhodnocení 

efektivnosti investice bylo provedeno pomoci ukazatelů čisté současné hodnoty (NPV), 

vnitřního výnosového procento (IRR), indexu ziskovosti (PI), prosté doby návratnosti a 

diskontované doby návratnosti. Celkově efektivnost posuzované investice nebyla pozitivní a 

investice není doporučená. 
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