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Zhodnoceni portfolia nemovitosti urc¢enych
K pronajmu

Evaluation of the rental property portfolio



Anotace

Tato bakalafskd prace se zabyva vyhodnocenim vynosnosti skuteéného portfolia
nemovitosti ur¢enych k prondjmu. Prace je rozdé€lena na teoretickou a praktickou cast.
V teoretické Casti je predstavena problematika najemniho bydleni, tvorby portfolia,
zpusobt financovani a hodnoceni investic. Prakticka ¢ast hodnoti vynosnost portfolia 10
najemnich bytd v Plzni. Za obdobi 2017-2021 vycisluje a porovnava vynosnosti
z pronajmu a z ristu trzni hodnoty.

Klicova slova

Néjemni bydleni, vynosnost, portfolio nemovitosti, investice, index cen byti

Summary

This bachelor thesis deals with the evaluation of the profitability of a real estate rental
portfolio. The thesis is divided into theoretical and practical parts. In the theoretical part,
the issues of rental housing, portfolio formation, financing methods and investment
evaluation are presented. The practical part evaluates the profitability of a portfolio of 10
rental flats in Pilsen. For the period of 2017-2021, it quantifies and compares the rental
yields and the growth in market value.
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Uvod

Cilem bakalafské prace je zhodnoceni vynosnosti investice do skutecného portfolia
najemnich bytli a potvrzeni obecného predpokladu o vyhodnosti investic do nemovitosti.

Posuzované portfolio se sklada z deseti byt v Plzni, ke kterym mayjitelé portfolia poskytli
informace o skute¢nych potizovacich cenach, pfijmech a vydajich za obdobi 2017-2021.
Vyhodnocen bude skute¢ny dosahovany vynos z prondjmu a s pomoci statistickych indexti
cen nemovitosti vynos z rustu trzni hodnoty.

Bakalatska prace je rozdélena na Cést teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast se zabyva
nemovitostmi, ndjemnim bydlenim a najemnimi vztahy. Dale je popsana problematika
portfolia, jeho tvorby a diilezitost diverzifikace. Kapitola financovani pfedstavuje zptsoby
pofizeni investic, pfedevSim nemovitosti, dle pivodu finan¢nich zdroji. Zavér teoretické
¢asti je vénovan metoddm hodnoceni efektivnosti investic.

Prakticka ¢ast nejdiive predstavuje vSech deset byt z vyhodnocovaného portfolia, jejich
lokalitu, velikost a technicky stav. Ddle jsou uvedena kritéria hodnoceni a blize popsan
postup vypoctl, které vychdzeji ze skutenych udaji a statistickych indexi cen
nemovitosti. V posledni kapitole jsou piedstaveny vysledky dosazeného zhodnoceni
investice v celém portfoliu bytd a porovnana dosazena rozdilnd vynosnost bytt podle jejich
velikosti.

Bakalarska prace 1 zjiSténé vysledky jsou shrnuty v zavéru. Na konci prace jsou piilozeny
pfilohy s celkovym soupisem bytl, s jednotlivymi popisy a s vyhodnocenim, jehoz
vysledky jsou shrnuty v piehlednych grafech.



1 Najemni bydleni

1.1 Nemovitost

Zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v platném znéni (déle jako ,,obcansky zakonik,
0Z*), platny od 1.1.2014, dé€li v obcanskopravnich vztazich véci na movité a nemovité.
Vyraz nemovitd véc, diive nemovitost, vychazi z latinského slova immobilium, také
imobilie, v piekladu ,,to, co se neda premistit* (Rejman, 1966). Predchozi definice chapala
nemovitost jako pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem. Obcansky
zakonik (89/2012 Sb.) nyni uvadi v § 498 nemovitost jako ,,pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prdava k nim, a prava, kterd za nemovité veci
prohlasi zakon . § 1159 uvadi jako nemovitost také bytové jednotky.

Zakon ¢. 256/2013 Sb. v platném znéni, o katastru nemovitosti (katastralni zékon),
v platném znéni, rozumi v § 2 pozemkem cast ,, zemskeho povrchu vymezenou od ostatnich
casti hranici”. Hranice muze byt naptiklad vlastnickd, hranice uzemni jednotky,
katastralniho tizemi apod. Dle § 506 je ,,soucdsti pozemku je prostor nad i pod povrchem
a stavby zrizené na pozemku ““. Pozemky se eviduji v katastru nemovitosti v podobé parcel.
Parcela je dle § 2 ,,pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim cislem . Parcely se d€li na stavebni, které jsou zaspany v katastru
nemovitosti jako ,,zastavéna plocha a nadvori* a na pozemkové parcely.

Dle § 1159 obcanského zékoniku zahrnuje bytova jednotka ,,byt jako prostorové oddélenou
cast domu a podil na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddelitelné .
Dle § 1160 OZ jsou spolecné ¢asti pozemek, na kterém dim stoji, ptipadné vécné pravo
k domu, hlavni stavebni konstrukce a ,, ty ¢asti nemovité véci, které maji podle své povahy
slouzit viastnikiim jednotek spolecne .

Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby, ¢. 268/2009 Sb. v platném znéni, rozumi
pod pojmem byt obytnou mistnost nebo soubor mistnosti, ,,ktery svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
urcena . Obytnou mistnosti se rozumi ¢ast bytu, ktera je urcena k trvalému bydleni a ma
nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Je-li byt tvofen pouze jednou obytnou mistnosti, musi
mit podlahovou plochu vétsi nez 16 m?.

1.2 Najemni bydleni

1.2.1 Najemni vztahy

Osoby v najemnich vztazich definuje obCansky zékonik ve své Ctvrté Casti — relativni
majetkova prava, ktery zacina § 2201.



Pronajimatel

Pronajimatel je vlastnik nemovitosti, ktery se dle § 2205 najemni smlouvou zavazuje
prenechat nemovitou véc ndjemci k doCasnému uzivani, udrzovani véci ve stavu, aby
mohla slouzit ujednanému uzivani a k zajisténi nerusené¢ho uzivani najemci po dobu najmu.

Pronajimatel ma pravo vybirat ndjemné, jehoz vySe je uvedena v ngjemni smlouvé, a
naopak je povinen provadét upravy a opravy vyjma bézné udrzby a drobnych oprav
(hyponamiru.cz, 2021).

Pokud neni ve smlouvé ujednano jinak, je pronajimatel dle § 2247 povinen zajistit zakladni
sluzby, jako je dodavka vody, tepla, odvoz odpadu apod. Vyuctovani téchto sluzeb mize
byt zahrnuto v ndjemném jako pausal nebo miize byt hrazeno samostatné formou zalohy
s naslednym vyuctovanim. V druhém piipadé je pronajimatel povinen piedlozit pravidelné
vyuctovani najemci, zpravidla za 12 mésicl, a vratit preplatky, respektive vyzadovat
doplaceni nedoplatku (Chladek, 2020).

Najemce

Néjemce je osoba, ktera podepiSe ndjemni smlouvu piimo s vlastnikem nemovitosti.
Najemnik je do velké miry chranén obCanskym zakonikem. Typicky priklad nastava u
spoleCenstvi vlastnikii jednotek (SVJ), kdy si osoba, kterd ma byt v osobnim vlastnictvi,
najde najemnika. S nim uzavie smlouvu a za mésicni najemné mu umozni byt pouzivat.
(Mecitova, 2020).

Povinnost najemce je dle obcanského zadkoniku platit ndjemné a uZivat véc fadné v souladu
s ngjemni smlouvou. Ndjemce ma pravo provést zménu véci jen s predchozim souhlasem
pronajimatele. V byté mize podnikat nebo pracovat, nezptsobi-li to zvySené zatizeni pro
byt ¢i diim. Dle § 2259 je povinen strpét upravu, piestavbu nebo jinou zménu bytu nebo
domu, pokud zména nesnizi hodnotu bydleni, provadi-li se na ptikaz organu vefejné moci
nebo pokud hrozi zdvazna jma. V ostatnich pfipadech je nutny souhlas nijemce na
provedeni zmény.

Dle § 2272 mé ndjemce pravo piijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li nového ¢lena
své domdcnosti, je povinen bez zbytecného odkladu nahléasit zménu osob pronajimateli.
Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméreny
velikosti bytu a vSechny osoby mohly Zit v obvyklych vyhovujicich podminkéch. Zménu
poctu osob nahlési ndjemce i v pfipadé sniZeni.

Podnajemce

Podngjemce je osoba, kterd neuzavie smlouvu s vlastnikem nemovitosti, ale pfimo
s najemcem. Tato situace nastava standartné u bytovych druzstev, kdy osoby nemaji bytové
jednotky v osobnim vlastnictvi. Jsou pouze ¢leny bytového druzstva a vlastni pouze
druzstevni podil. Jako ¢lenové druzstva jsou v bytech pouhymi ndjemniky. Pokud chce
Clen druzstva nabidnout byt za uplatu, jednd se o podnajem, ke kterému musi navic
druzstvo vydat souhlas (Mecitova, 2020).



Podnajem muze poskytnout také najemce, ktery nemovitosti vyuziva. Pokud nemovitost
uziva soucasné s podnajemcem, nepotiebuje souhlas majitele. Jestlize v domé nebo byté
soucasn¢ nezije, musi majitel nemovitosti podndjem dalsi osoby pisemné schvalit, obdobné
jako v ptipad¢ bytového druzstva (Mecitova, 2020).

Obcansky zakonik ovSem nemysli, na rozdil od najemce, na ochranu podnajemce.
Podnajemni vztah konci nejdéle s ukoncenim nadtazeného vztahu ndjemniho a 1ze ukoncit
bez udani diivodu. Nektera ustanoveni v najemni smlouvé zdkon zakazuje, ve smlouvé
podnidjemni vSak dohodnout jdou. Pronajimatel tak miZze po podnéjemci pozadovat
naptiklad zédkaz koufeni nebo chovu zvitat v byté, coz by v ndjemni smlouvé nebylo mozné
(Preuss, 2021).

1.2.2 Najemni smlouva

N4jemni smlouva je pakt mezi pronajimatelem a budoucim najemcem o pronajimanych
prostorech. Takovym prostorem muze byt napiiklad byt, diim, gardz, sklad, ale i pozemek
nebo celd nemovitost. Najemce se zavazuje platit ndjemné za poskytnutou sluzbu. Najemni
smlouva musi mit ze zdkona pisemnou podobu. Méla by obsahovat idaje o pronajimateli
a najemci, predmét najmu, vysi platby a zptisob uhrady, dobu pronajmu, prava a povinnosti
obou stran a zavérecna ustanoveni (Kuchat, 2020).

K ukonceni nijemni smlouvy muize dojit tfemi zplsoby. Uplynutim sjednané doby,
dohodou stran nebo vypovédi. V ptipad¢ ukonceni smlouvy vypovédi plati dle § 2231 OZ
tiimési¢ni vypovédni lhita (pokud neni v ndjemni smlouvé stanoveno jinak), kterd bézi od
prvniho dne nasledujiciho mésice, v némz byla vypoveéd’ dorucena druhé strané.

Vypovédeét smlouvu bez vypovédni lhity lze pouze ze zdvaznych divodii. Takovym
divodem dle § 2291 OZ muze byt zavazné poruSeni povinnosti najemce, napiiklad
neplaceni ndjemného po dobu delsi nez tfi mésice, nenapravitelné poskozovani bytu nebo
domu, zptsobeni zavazné Skody nebo obtiZe pronajimateli nebo jiné osobé, ktera v domée
bydli, nebo uzivani bytu jinym zplisobem nebo k jinému tcelu, nez bylo ujednano.



2 Portfolio

Pti tvorbé portfolia, tedy souboru projektii, se muze investor jednodusSe setkat s fadou
nedostatkil, naptiklad nepropojenim projekti se strategickymi cili podniku, nevyvazenosti
portfolia, vybérem projekti s nulovym nebo minimalnim pfinosem apod. V okamziku
roz§ifovani portfolia se prevazné nevyskytuje situace, kdy investor rozhoduje o pfijeti
izolovanych projektd. Naopak obvykle existuje vice ekonomicky efektivnich projekta,
jejichz piijeti brani omezenost zdroji. Pravé nedostatek téchto disponibilnich zdroju
(finan¢nich, materidlovych, lidskych) neumoziuje financovat a realizovat vSechny
ptipravené ekonomicky efektivni projekty. Pro pfekonéani téchto nedostatkl je nezbytné
fidit se systémem tvorby a fizeni portfolia, ktery piedstavuji nize (Fotr, 2011).

2.1 Tvorba portfolia

Pted samotnou tvorbou je potiteba vytvofit ramec tvorby a fizeni portfolia. Jedna se o
soubor podminek a pozadavki, které je tfeba dodrzovat béhem celého procesu tvorby a
fizeni portfolia, aby projekty vytvarely urcity standard kvality. Takovym pozadavkem
muze byt vazba portfolia s investiéni strategii, vyvazenost nebo napiiklad uplatnéni
vicekriterialniho hodnoceni (Fotr, 2011).

DodrZeni tohoto ramce zarucuje, Ze jednotlivé projekty uchazejici se o financovani budou
zpracovany tak, aby je bylo moZno transparentné¢ ohodnotit a budou vychazet ze
spolecného scénare, ¢imz budou jejich vysledky 1épe srovnatelné.

Vlastni proces tvorby portfolia 1ze rozdélit do dvou etap, kterymi jsou hodnoceni
(vicekriteridlni) projektl a rozhodnuti o pfijeti projektu do portfolia. Tvorba portfolia
zaloZzena pouze na zdkladé¢ vyhodnoceni jejich celkovych pfinost (tedy vysledka
vicekriteridlniho hodnoceni) mlize vést k vytvotreni nevyvazeného portfolia z pohledu typt
a kategorii za€lenénych projektl. Pro dosazeni vyvéazenosti je potfebna urcita kategorizace
projektl, kterd umozni pfid€lovat omezené zdroje 1 vyhodnocovat projekty v rdmci
jednotlivych kategorii. Kategorizace projekti vyzaduje uréit zakladni charakteristiku,
podle které se budou projekty Clenit. Touto charakteristikou mize byt naptiklad velikost.
V tom piipadé by se jednalo o projekty malého, stfedniho a velkého rozsahu. Jako mira
velikosti mohou slouzit investiéni néklady. Podle velikosti rizika by se také dalo Clenit
projekty na ty s malym, stfednim a velkym rizikem, podkladem pro d€leni by byla analyza
rizik.

Vysledek vicekriteridlniho hodnoceni vede k rozhodnuti o pfijeti ¢i zamitnuti jednotlivych
projekti a jejich zatazeni do portfolia.



Vicekriterialni hodnoceni se sklada z (Fotr, 2011):

e Stanoveni souboru kritérii hodnoceni

e Urceni vahy téchto kritérii

e Zvoleni stupnice hodnoceni kvalitativnich kritérii

e Upfesnéni transformace hodnot kvantitativnich kritérii na bezrozmérné vyjadieni
e Stanoveni celkového ohodnoceni projekt

Stanoveni souboru kritérii je prvnim krokem pro uplatnéni vicekriteridlniho hodnoceni.
Tato kritéria se daji rozd¢€lit na kvantitativni a kvalitativni. Kvantitativni kritéria lze
vyjadrit ciseln€, obvykle v penéznich jednotkach (napt. NPV), v letech (napi. doba
navratnosti), v procentech (napf. rentabilita), v technickych jednotkach (napt. vykon).
Kritéria kvalitativni se nedaji vyjadfit ¢iseln€, pouze slovnimi popisy, napiiklad dopady
projektu na posileni konkurenéni pozice podniku.

Dale 1ze kritéria rozd¢€lit na eliminaéni a hodnotici. Kazd¢é elimina¢ni kritérium vyjadiuje
podminku nepfijatelnosti a ma za cil vyfadit nepfijatelné projekty z procesu uvazovani o
financovani zdméru. U elimina¢nich kritérii kvantitativnich je potfeba stanovit limitni
hodnoty, které nesmi byt bud’ piekroceny, nebo pod které nesmi hodnoty klesnout.
Takovym piikladem mohou byt projekty, jejichz NPV je zdporna.

V ptipadé kvalitativnich eliminacnich kritérii se muze stanovit mez jejich ohodnoceni.
Naptiklad mohou byt vyfazeny ty projekty, které maji na Skale 1 aZ 10 hodnoty mensi nez
5, respektive ty projekty, jejichz vazeny primér hodnot kritérii je mensi nez stanovena
hodnota.

Vicekriterialni hodnoceni je vhodné pii vybéru projekti, u kterych ptevazuji kvalitativni
kritéria. ZvySuje se tim transparentnost procesu hodnoceni a vybéru projekti.

Vysledkem je urceni projekti, které (Fotr, 2011):

e Ziskaji financovani a budou zafazeny do portfolia. Pro tyto projekty bude potieba
pfipravit plan jejich realizace.

e Budou zamitnuty, naptiklad z divodu nedostate¢ného ohodnoceni z hlediska
pozadovanych kritérii.

e Budou odlozeny a mohou se financovat ziskem dodatecnych zdrojl, pfed¢asnym
ukoncenim jinych projektd apod.

Problémem tohoto hodnoceni muze byt nespolehlivost vstupnich dat nebo subjektivni
hodnoceni kvalitativnich kritérii, kterému se d4 pfedejit vhodnym sloZzenim hodnotiteld (z
hlediska jejich kvalifikace nebo zajmil) (Fotr, 2011).



2.2 Diverzifikace a riziko

Diverzifikace predstavuje strategii fizeni rizik, kterd vyuziva kombinace Siroké Skaly
investic v ramci portfolia. Diverzifikované portfolio obsahuje rizné typy aktiv a
investi¢nich nastroju. Jejim cilem je zmensSit dopad nesystematickych rizikovych udélosti,
které mohou ohrozit vykonnost portfolia. Takovou udalosti mize byt hospodatska nebo
finan¢ni krize, pandemie, valka apod.

Pro dlouhodoby investi¢ni uspéch je diverzifikace zasadni, nebot’ snizuje celkové riziko,
které podstupuje investor vramci svého investovani. Diverzifikaci lze dosédhnout
stabiln€jsi vykonnosti portfolia a snizeni rizika ztraty vSech vlozenych prostredka.

Dostatecné diverzifikace se dosdhne ve chvili, kdy jednotlivé investice nejsou pfilis
korelované, tedy ve chvili, kdy reaguji odlisn¢ (Casto opacn€) na trzni vlivy (Kudlacek,
2021).

Matematicky se da zavislost mezi projekty vyjadtit koeficientem korelace. Ten vyjadiuje
rozsah zavislosti napiiklad pfijmi jednoho projektu na ocekavanych piijmech projektu
druhého. Koeficient pozitivné korelovanych projektii se bude blizit hodnoté +1, negativné
korelované projekty se budou blizit -1. Koeficient vzdjemné nezavislych projektii se bude
pohybovat okolo 0. Extrémnich korelacnich hodnot -1 a +1 obvykle kombinace projektt
nedosahuji, obvykle se pohybuji v rozmezi hodnot -0,2 az +0,3 (Valach, 2006).

Riziko se da vyjadfit smérodatnou odchylkou portfolia nebo pomoci kovariance
investi¢nich projekt.

Smérodatna odchylka vynosnosti portfolia se urcuje jako (Valach, 2006):

Rovnice 1 - Smérodatna odchylka vynosnosti portfolia

Kde je op smérodatnd odchylka vynosnosti portfolia
Pi, P; podil jednotlivych druhi investic v celém portfoliu
ci, 6j smérodatna odchylka vynosnosti jednotlivych druhii investic
Kjj korela¢ni koeficient mezi i-tou a j-tou investici v portfoliu
n celkovy pocet investic v portfoliu

Kovariance investi¢nich projektih méfi, podobné jako korelacni koeficient, rozsah, ve
kterém je oekavana vynosnost jednoho projektu zavisla na o¢ekdvané vynosnosti projektu
druhého. Na rozdil od korelacniho koeficientu, ktery méti zavislost relativni v rozmezi
hodnot -1 a +1, kovariance méfi zavislost absolutni a mtize nabyvat jakychkoliv hodnot
(Valach, 2006).



3 Financovani

V ptedinvesti¢ni fazi, tedy v dobé, kdy se investor rozhoduje o investici, se musi
rozhodnout také o zptsobu financovani projektu. Existuje vice zpisobt, jak zajistit penize
pro realizaci napadu. Zdroje se obecn¢ daji rozdélit na dve skupiny; vlastni a cizi (Valach,
2006). Volba zdroje financovani ma dopad na pocatecni vydaje i cely priibéh investi¢ni a
provozni faze projektu a ovlivni parametry hodnoceni investic (Scholleova, 2009).

3.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje ptedstavuji diive naspotfené finan¢ni prostiedky. Jedna se uspory, spofeni a
ptipadné zpenézeni jinych forem vlastniho majetku.

Pofizeni pouze z vlastnich zdroji si nemize mnoho investori dovolit. VynaloZeni sta
procent nakladl z vlastnich zdroji znamena nakup bez zavazki k bankovnim institucim
nebo jinym vétitelim a nezatizeni nemovitosti zastavnim pravem.

Rizikem je wvynalozeni velké finan¢ni Castky z vlastnich Gspor a stim spojené
potencionalni problémy v piipadé vypadnuti stabilniho pfijmu nebo okamzité potieby
finan¢nich prostiedkti pro odvraceni nasledki nahlé udalosti. Pokud se investor fidi
zakladni pouckou a investuje pouze ty penize, které ma nad ramec rozpoctu a dokéaze se i
bez téchto pencz obejit, pfedstavuje vlastni kapital bezpecny zdroj financovani investi¢nich
projektt (Fotr, 2011).

3.2 Cizi zdroje

Cizi zdroje jsou vSechny, které nejsou zdroji vlastnimi. Jsou to tedy prosttedky, u kterych
je potieba hradit jednak jejich naklady, napt. Groky z uvérd, jednak tento plij¢eny kapital
splatit. Cizi kapital tak pfedstavuje rizikovéjsi zplisob financovani projekta.

V Evropskych zemich, CR nevyjimaje, je financovani investic tvofeno vétsinové
dlouhodobymi uvéry. Za dlouhodobé tvéry zde uvazujeme ty se splatnosti nad 1 rok.
Dlouhodobé bankovni uvéry se daji rozdé€lit na terminované pljcky a hypotecni uvéry
(Valach, 2006).

Terminované piijcky

Terminované piijcky se vétSinou poskytuji na rozsifeni hmotného dlouhodobého majetku
podniku. Casto jsou oznadovany jako investiéni uvéry. Terminované pujcky maji vyssi
stupen rizikovosti, jsou proto spojovany se zarukami a ochrannymi ujedndnimi. Zaruku
pujcky muze tvofit osobni ¢i redlné jisténi. Pii osobnim jisténi pfejima tfeti osoba zavazek
vuci vétiteli pii platebni neschopnosti dluznika. Pti realném jisténi predava dluznik bance
zastavy, obvykle cenné papiry, patentni prava nebo movité véci (Valach, 2006).



Hypote¢ni avér

Hypotecni uvér na potizeni nemovitosti miize podnik nebo soukroma osoba obdrzet oproti
zastavé nemovitého majetku a splnénim podminek pro ziskani hypotéky. Zakladni
podminkou je vék. Zadatel musi byt plnolety a splatnost hypotéky se obvykle udava nejdéle
do 67 let véku, pouze vyjimecné déle. Dalsi podminkou je dostatecné vysoky piijem, ktery
musi zadatel dolozit.

Od dubna 2022 se méni pokyny Ceské narodni banky (CNB) pro poskytnuti hypoték. Dle
ukazatele DSTI (Debt service to income) nesmi vySe splatky piekroc¢it 50 % distého
mésicniho piijmu. Dalsi podminkou je ukazatel LTV (Loan to value), ktery vyjadiuje
pomér mezi vysi hypotéky a hodnotou zastavované nemovitosti. Pro zadatele nad 36 let se
ukazatel LTV snizuje z 90 % na 80 %. Znamena to pro né, Ze musi mit minimalné 20 %
vlastnich zdroji a zbylych maximaln€¢ 80 % je mozno pokryt hypotecnim uvérem
(Mecitova, 2022).

Dulezita je také bonita, tedy bankovni hodnoceni, zda je Zadatel schopen splacet bez
problémi. Sleduji se ptijmy, zdznamy v registrech dluznikt a dalsi ptjcky, které zadatel
¢erpa. Bonitu miize ovétit banka nebo hypote¢ni poradce (Banky.cz, 2022).

Stavebni sporeni

Jednéd se o finan¢ni produkt, kterym stat podporuje obyvatele ve zhodnocovani svych
penéz. Umoziuje financovat stavbu, rekonstrukei, koupi domu nebo bytu pomoci uvéru.
Stavebni spofeni mtizeme rozd¢lit na dvé ¢asti, a to na spofici a ivérovou.

Ve spoftici €asti se stanovuje tzv. cilova c¢astka, tedy castka, kterou chceme pomoci
pravidelného spofeni po smluvenou dobu naSetfit pro potieby financovani bydleni. Ve
smlouvé se stavebni spofitelnou se také uvede vazaci lhita, tedy doba, po kterou se nesmi
penize ze spofeni vybrat. K pravidelnému spoteni dostava fyzicka osoba a ob&an CR také
statni ptispévek formou zalohy, a to ve vysi 10 % z naspotené Castky v roce, maximalné
v8ak 2000 K¢. Minimalni vazaci lhita pro dosaZeni na statni podporu je 6 let. Pokud by
byly penize vybrany ze spoteni pted uplynutim této doby, ptijde obfan o zminénou statni
podporu.

Stavebni spofitelny mohou také poskytovat Gvéry, obvykle do vySe stanovené cilové
¢astky. Pro ziskani naroku na Gvér je potfeba splnit nékolik podminek, pfedev§im mit jiz
vlastni naspofené uspory ve vysi obvykle 30-60 % z cilové ¢astky a spofit minimaln¢ 2
roky. Uvéry ze stavebniho spofeni se déli na tii skupiny. Radny Gvér, ktery garantuje
stejnou urokovou sazbu po celou dobu splaceni a je ho mozno kdykoliv bez sankci splatit.
Preklenovaci uvér, ktery se pouzije pii nesplnéni podminek pro zisk avéru ze stavebniho
spofeni vySe. Tento uveér slouzi k preklenuti doby do ziskani fadného tvéru. Béhem jeho
Cerpanti je stale potieba spoftit. Tretim uvérem je Hypotecni Gvér, ktery funguje stejné jako

vV

miru (Bures, 2018).



4 Hodnoceni efektivnosti

Metody hodnoceni efektivnosti vychazeji z pfedpovédi penéznich tokl (cash flow)
investice. Zakladni pfedpoklad spravného hodnoceni efektivnosti vychazi z redlného
stanoveni penézniho toku. Chyby a nepiesnosti pii jeho odhadnuti nedokdzou eliminovat
ani ty nejdokonalejsi metody. Penézni tok zahrnuje kapitalové vydaje a ptijmy generované
projektem v pribéhu jeho pfedinvesticni, investicni i provozni ¢asti, tedy v prib&hu
pofizeni, zivotnosti a likvidace projektu. V dobé piedinvesticni se jedna o penézni toky
oc¢ekavané, pti zpétném hodnoceni probihajiciho projektu mluvime o penéznich tocich
skute¢nych.

Metody hodnoceni efektivnosti se déli na dvé zékladni kategorie, kde je rozdilovym
faktorem ptihlizeni k ¢asové hodnoté¢ penéz; Statické metody, které vliv ¢asu nezahrnuji a
Dynamické metody, ve kterych je ¢as zahrnut (Valach, 2006).

4.1 Statické metody

O statickych metodach se mluvi ve chvili, kdy se nebere v potaz vliv ¢asu na hodnotu penéz
a opomiji se faktory rizika. VyuZzivé se vyfazeni nevhodnych projektl ve fazi predbézného
vybéru vice moznosti a u projektt s kratkou dobou zivotnosti (Scholleova, 2009).

Ukazatele rentability

Ukazatele rentability, tedy vynosnosti nebo névratnosti, udavaji pomér zisku projektu ku
vlozenym prostfedklim. V hospodarské praxi se nejcastéji pouzivaji (Fotr, 2011):

e Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE)
e Rentabilita celkového kapitalu, resp. rentabilita aktiv (Return of Assets — ROA)
e Rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI)

., Rentabilita viastniho kapitdalu vyjadiuje pomer zisku po zdanéni (pripadné zisku pred
zdanénim) k viastnimu kapitalu vioZeného do projektu. Vyjadruje tedy miru zhodnoceni
vilastnich zdroju, které pouZzil investor k financovani projektu. ““ (Fotr, 2011)

Rentabilita celkového kapitalu vyjadiuje zhodnoceni vSech zdrojti, tedy cizich 1 vlastnich,
které byly pouzity k financovani projektu. To Ize vyjadrit zlomkem tak, ze ve jmenovateli
je celkovy vlozeny kapital a v Citateli bud’ takzvany EBIT, tedy zisk ptfed uroky a
zdan&nim, nebo zdanény EBIT, tedy souéet zisku po zdanéni a zdanénych troki. Uroky se
k zisku pficitaji, jelikoz predstavuji odménu za poskytnuti ciziho kapitalu na financovani
projektu.

Rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu se lisi od pfedchozi varianty tim, Ze ve

jmenovateli je pouze celkovy kapitdl pouzity pro financovani projektu snizeny o
kratkodobé cizi zdroje.
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Nedostatkem rentability vlastniho a celkového kapitalu je jejich stanovovani pro jednotlivé
roky zivota projektu. Tento nedostatek se snazi odstranit ukazatel zvany ucetni rentabilita
investic (projektu). Tato rentabilita vychdzi ze vztahu (Fotr, 2011):

Rovnice 2 - Ucetni rentabilita projektu

-

URP x 100

~ PDM
Kde je URP ti&etni rentabilita projektu

PZ  primérna ro¢ni vyse zisku po zdanéni

PDZ primérnd hodnota potizené¢ho dlouhodobého majetku

Primérny rocni zisk po zdanéni se stanovi jako aritmeticky primér ziskli v jednotlivych
letech provozu projektu z vykazi ziski a ztrat. Priméméa hodnota pofizeného
dlouhodobého majetku se ziska jako soucet potizovaci a zistatkové ceny projektu déleny
dvéma.

Ptrednostmi zminénych ukazatelti jsou jednoduchost propoctu a jejich srozumitelnost.
Nevyhodou je zavislost na zvoleném typu odepisovani, respektive na platnych pravidlech
ucetnictvi, které ovliviiuji ro¢ni zisk a Casto se 1isi v jednotlivych zemich. Dalsi nevyhodou
je to, ze nezahrnuji ¢asovou hodnotu penéz. Pouzivaji se jako nastroj k rychlému posouzeni
vyhodnosti projektl, pfedevsim téch s kratkou zivotnosti (Fotr, 2011).

Doba navratnosti

Doba navratnosti, také doba uhrady (PP — Payback Period), je definovdna jako doba
potiebna pro navraceni investi¢nich nakladii budoucimi piijmy. Je to tedy doba, za kterou
se investorovi vrati vynaloZené prostfedky do projektu. Stanoveni doby navratnosti vychazi
z kumulace penéznich tokt, tedy pfijma a vydaji. Vysledkem je ocekavany pocet let
navratnosti. Tato doba se porovna s poZadovanou hodnotou, kterou investor pozaduje na
zaklad¢ minulych zkuSenosti s projektem. Pokud je doba névratnosti mensi nez tato
hodnota, projekt je mozné piijmout. V opaéném ptipad¢ se projekt zamitne.

Vyhodou této metody je jeji jednoduchost a srozumitelnost. Nejvétsi nevyhodou této
metody je, ze nerespektuje faktor ¢asu, tedy rtiznou ¢asovou hodnotu penéz piijatych i
vynalozenych v rtiznych obdobich, ani riziko projektu (Fotr, 2011).
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4.2 Dynamické metody

Na rozdil od statickych metod, dynamické metody duisledné zahrnuji vliv ¢asu na hodnotu
penéz i rizika projektu, které¢ vyjadiuje mira pozadované vynosnosti (Scholleova, 2009).
Pouzivaji se u projektti s delsi dobou ekonomické zivotnosti (Valach, 2006).

Casova hodnota penéz

Casova hodnota penéz vyjadfuje zakladni koncept finanéni matematiky, ktery iika, Ze
penize dnes maji vyssi hodnotu nez tataz ¢astka v budoucnu. Penize totiZ mohou rist pouze
investovanim a opozdéni investice je ztratou piilezitosti okamzitého ristu. Vyuziti penéz
dnes dava investorovi moznost vlozit je na spofici ucty nebo jimi realizovat investici.
Pokud se investor rozhodne schovat penize pod polStat a pouzit je az po letech, ptichazi
jednak o zisk z trokii nebo investic, ale také si za n€ v budoucnu potidi méné kvili poklesu
kupni sily zptsobené inflaci (Fernando, 2021a).

Mezi dynamické metody se fadi: (Scholleova, 2009)

e Cistou sou¢asnou hodnotu (NPV — Net Present Value)

e Vnitini vynosové procento (IRR — Internal Rate of Return)
e Index ziskovosti (PI — Profitability Index)

e Doba navratnosti (PP — Payback period)

Cista souéasna hodnota

Cista soucasna hodnota (NPV — Net Present Value) je zékladni dynamickou metodou, ktera
vyjadiuje rozdil soucasné hodnoty vsech budoucich prijmi a soucasné hodnoty vsech
vydajii projektu (Fotr, 2011).

N
NPV = —INV + Z Chn
- (1+ )"
n=1
Rovnice 3 - NPV (Fernando, 2021b)
Kde je INV investi¢ni vydaj v obdobi 0
CF.  penézni tok béhem jednoho obdobi

i diskontni sazba nebo pozadovany vynos

n pocet obdobi

1
(1+0)n
urcuje soucasna hodnota penéz ziskanych nebo vynalozenych v pozdéjsim obdobi. Pouzije

Vyraz se nazyva odurocitel nebo diskontni faktor. Vyuziva se v ptipad¢, kdy se
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se tedy k pfepoctu piijmi i1 vydaju realizovanych v riznych ¢asovych obdobich na jejich
soucasnou hodnotu ke stejnému ¢asovému okamziku. (Fotr, 2011)

NPV (v K¢ nebo v jiné mén¢) udava, kolik pené¢z nad investovanou ¢astku dostane investor
navic, tedy o kolik vzroste hodnota investice (Scholleova, 2009).

Vypoctem mohou nastat tfi situace:

NPV > 0; projekt ma kladnou NPV a ocekdvand vynosnost pfevySuje minimalni
pozadovanou vynosnost, kterou predstavuje diskontni mira. Takovato investice je
pfijatelnd a zvysuje hodnotu podniku (Fotr, 2011).

NPV = 0; projekt dosahne piesné takového o¢ekavaného zhodnoceni, které¢ odpovida vysi
diskontni miry, respektive pozadované minimalni vynosnosti (Scholleova, 2009).

NPV < 0; projekt nedosdhne pozadované minimalni vynosnosti a jeho pfijeti by sniZilo
hodnotu podniku. Pokud jsou podminky vybéru pouze ekonomické, projekt se zamita
(Fotr, 2011).

Index rentability

Index rentability, také index ziskovosti (PI = Profitability Index), se podoba Cisté soucasné
hodnoté, ma ovSem relativni charakter. Vyjadiuje pomér souc¢asné hodnoty budoucich
ptijmil a soucasné hodnoty investi¢nich vydaji. Vysledek se da interpretovat jako ,,kolik
vydéla 1 K¢ investovanych vydaju v podobé budoucich prijmu‘* (Fotr, 2011).
1
N
Zn=1 T g

I, e

Rovnice 4 - Index rentability (Valach, 2006)

Kde [, je index ziskovosti

1je poZzadovana vynosnost

N je doba zivotnosti

n jsou jednotliva léta Zivotnosti

K je kapitadlovy vydaj (investice)
Z rovnice je patrnd podobnost s Cistou soucasnou hodnotou. Kdykoliv je hodnota NPV
kladnd, index rentability je v&tsi neZ 1 a projekt je piijatelny. Pti zaporné NPV je PI mensi

nez 1. Index rentability (ziskovosti) vede u nevylucujicich se projekti ke stejnym zavérim,
jako Cista soucasnd hodnota. U projektil vylucujicich se miize dojit k rozdilnym zaveérim.
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Index rentability se doporucuje pouzivat pii vyberu vice variant projekti ve chvili, kdy
investor nema zdroje na provedeni vSech projektt s kladnou ¢istou soucasnou hodnotou. V
situaci omezenych kapitalovych vydaji je cilem vybér takovych projektl, kterymi se
dohromady dosdhne nejvyssi Cisté soucasné hodnoty celého souhrnu omezenych
kapitalovych vydajii, nikoliv vybéru projektti s nejvyssi NPV. Index rentability neni mozné
pouzit u vzajemné¢ se vylucujicich projekti riznych velikosti (Valach, 2006).

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento, také vnitini vynosova mira (IRR — Internal Rate of Return)
pfedstavuje vynosnost (rentabilitu) projektu béhem jeho zivotnosti a vyjadiuje se v %.
Ciselné je IRR rovno takové diskontni sazbg, pii které je NPV rovna nule.

vvvvvv

kde n je doba zivotnosti projektu. Vysledek lze ziskat jednoduchym dosazenim do
vypocetni techniky nebo ru¢né opakovanym propoctem NPV pii riiznych hodnotach
diskontni sazby a vybérem takové miry, u které je €istd souasna hodnota rovna nule (Fotr,
2011).

INV + §N Chn 0
+ (1+IRR)" B
n=

Rovnice 5 - IRR (Scholleova, 2009)

Naopak pouziti IRR jako kritéria pro pfijeti projektu slozité neni. Investor mize dany
projekt pfijmout, pokud je jeho IRR vyssi neZ pozadovand minimdlni mira vynosnosti,
respektive diskontni sazba. Projekt by se mél zamitnout v ptipad¢, kdy je IRR mensi.

Vypocet IRR je vhodny pouze pro konvencni penézni tok. Tedy takovy tok, ktery pouze
jednou zméni své znaménko, typicky zaporny investicni vydaj a kazdoro¢ni kladné ptijmy.
Pro penéZni toky nekonvencni, tedy takové, kdy dojde ke zméné znaménka vice nez
jednou, naptiklad pti obnové ¢i rozsifeni projektu, bude mit IRR vice hodnot, pfi kterych
bude NPV rovna nule. Pro nekonvencni penézni toky ma metoda IRR velmi omezené
pouziti (Fotr, 2011).

K nespravnym zavérim muze vézt pouziti metody v piipadé vzajemné se vylucujicich
projektii. Pfi porovnani takovych projektl jsou vysledky NPV a IRR odlisné (Valach,
2006).

Diskontovana doba navratnosti

U statické doby névratnosti jsem zmifloval jeji nejvétsi nevyhodu — nerespektuje faktor
¢asu ani riziko. Tyto nevyhody odstraniuje modifikovana verze metody, totiz diskontovana
doba névratnosti (DPP — Discounted Payback Period). Ta udavd dobu, za kterou
diskontované piijmy z projektu uhradi diskontované vydaje. Stanovi se kumulovanim
diskontovanych piijml k investiénimu vydaji do chvile, kdy bude kumulovana suma
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kladna. Diskontovana doba navratnosti ma vazbu na ¢istou souc¢asnou hodnotu. Udéava, jak
dlouho je potieba projekt provozovat, aby byla NPV kladna (Fotr, 2011).

Diskontovand doba névratnosti (a v kapitole 4.1.2. Doba navratnosti) se da vycist
z grafického prabéhu investicniho vydaje a (diskontovaného) kumulovaného cashflow i ze
zpracované tabulky cashflow. Pro ndzornost nize prikladam jednoduchy ptiklad.

Tabulka 1 - Doby navratnosti

Rok 0 1 2 3 4 5 6
CF [K¢] -7000 1700 1700 1700 1650 1650 2400
KUM CF [K¢] -7000 -5300 -3600 -1900 -250 1400 3800
12% DCF [K¢] -7000 1518 1355 1210 1049 936 1216
KUM DCF [K¢] -7000 -5482 -4127 -2917 -1868 -932 284

Doba navratnosti

6000
4000
2000

-2000
-4000
-6000
-8000

KUM. DCF e KUM. CF

Obrazek 1 - Doby navratnosti
Zdroj: Vlastni zpracovani

Investi¢ni vydaj a kazdoro¢ni cashflow udava fadek CF. Radek KUM CF kumuluje roéni
vynosy od zac¢atku obdobi. Dobou navratnosti oznacujeme rok, béhem kterého se projekt
dostane na kladnou hodnotu. V tomto ptipadé¢ by se tak oznacil paty rok.

Nasledujici fadky v tabulce uz v sobé zahrnuji ¢asovou hodnotu penéz, kterou vyjadiuje
minimélni pozadovand vynosnost 12 %. Posledni tadek vyjadiuje kumulované
diskontované cashflow, které nabyvéa kladné hodnoty v Sestém roce Zivotnosti projektu.
Tento rok se oznaci jako Diskontovana doba navratnosti. Z grafické podoby se doba
navratnosti urci jako rok, ve kterém kiivka cashflow protne vodorovnou osu.
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S Predstaveni portfolia a lokality

5.1 Predstaveni portfolia

Posuzované portfolio ndjemnich nemovitosti se sklada z 10 byt v Plzni. Jejich soupis je
ptilozen na konec prace jako ptfiloha ¢. 1 — Soupis bytl a jednotlivé byty jsou popsany na
nasledujicich stranach. Prvnich sedm byt se nachazi ve ¢tvrti Skvriany, dalsi je na
Doubravce a dva v Bolevci. Jejich poloha je vyznacena na mapé€. Bod 1 oznacuje bytovy
dim na adrese Kiimicka 130, ve kterém jsou Ctyti byty z portfolia.
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Obrazek 2 - Mapa byt

Zdroj: Mapy.cz
Na nasledujicich strandch blize piedstavuji jednotlivé byty z portfolia. Uvadim jejich
adresu, popis lokality, bytového domu 1 samotného bytu a vyméru mistnosti. Technicky
stav byt v portfoliu hodnotim jako vyborny v ptipadé, Ze jsou po celkové rekonstrukci
interiéru a bytového jadra. Jako dobry v piipadé, ze jednotlivé ¢asti bytu nevyzaduji opravy
ani rekonstrukci a jejich stav odpovida béZznému opotiebeni. Jako stav pied rekonstrukei
oznacCuji byty, které vyzaduji opravy nebo vymeénu nékterych jejich casti vybaveni,
zejména bytového jadra nebo kuchyiiské linky.

Velmi dobry technicky stav domu znaci jeho kompletni zatepleni, novy vytah a pravidelné
provadénou udrzbu. Dobrym stavem domu je myS$lena vyména vytahu, plastovd okna a
puvodni fasada.

16



BYTOVA JEDNOTKA 1
Nachazi se na adrese Kiimické 130, 318 00 Plzeti — Skvriiany. Cislo jednotky je 989/29.

LOKALITA

Zéapadni okraj mésta Plzné, okraj sidlisté s dostupnou zakladni vybavenosti, MHD ve
vzdalenosti 100 m, 2 km od centra mésta, parkovani mozné na vefejné komunikaci za
domem

POPIS BYTOVEHO DOMU

Zdény objekt castecné podsklepeny, se sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, nezateplend fasada, plastova okna,
Ctyfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1975.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytové jednotka v sedmém nadzemnim podlazi, dispozice 4+1, balkon. V byté koupelna
s vanou a umyvadlem po rekonstrukci, zdéné bytové jadro, rohova kuchynska linka s
kombinovanym spordkem, standardni Upravy interiéru. Dobry technicky stav bytu po
castecné rekonstrukci.

Tabulka 2 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 1

Vyméry bytu m?
Kuchyné s jidelnou 19,80
Pokoj 1 10,13
Pokoj 2 13,63
Pokoj 3 15,93
Pokoj 4 18,63
Predsin 11,10
Koupelna 3,74
WC 0,90
Komora 8,05
Podlahova plocha bytu 101,91
Sklepni koje 1,80
Balkon 4,16

17



BYTOVA JEDNOTKA 2
Nachazi se na adrese Kiimické 130, 318 00 Plzeti — Skvritany. Cislo jednotky je 989/14.

LOKALITA

Zéapadni okraj mésta Plzné, okraj sidlisté s dostupnou zakladni vybavenosti, MHD ve
vzdalenosti 100 m, 2 km od centra mésta, parkovani mozné na veiejné komunikaci za
domem

POPIS BYTOVEHO DOMU

Zdény objekt castecné podsklepeny, se sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, nezateplend fasada, plastova okna,
Ctyfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1975.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytové jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi, dispozice 2+1, balkon. V byté koupelna
s vanou a umyvadlem v piivodnim stavu ve zdéném bytovém jadru, nova kuchynska linka
s plynovym spordkem, standardni upravy interiéru. Dobry technicky stav bytu.

Tabulka 3 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 2

Vyméry bytu m?

Kuchyné 4,42
Pokoj 1 16,75
Pokoj 2 12,92
Piedsin 6,62
Koupelna 2,70
WC 0,90
Podlahova plocha bytu | 44,31
Sklepni koje 1,80
Balkon 2,7

BYTOVA JEDNOTKA 3

Nachazi se na adrese Kfimicka 130, 318 00 Plzefi — Skvriiany. Cislo jednotky je 989/15.

LOKALITA
Zéapadni okraj mésta Plzné, okraj sidlisté s dostupnou zakladni vybavenosti, MHD ve

vzdalenosti 100 m, 2 km od centra mésta, parkovani moZné na vetejné komunikaci za
domem
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POPIS BYTOVEHO DOMU

Zdény objekt castecné podsklepeny, se sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, nezateplend fasada, plastova okna,
Ctyti byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1975.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi, dispozice 1+kk. V byté je koupelna se
sprchovym koutem, umyvadlem a WC, pied rekonstrukei, pivodni kuchyiiska linka s
elektrickym spordkem, standardni upravy interiéru. Pivodni technicky stav bytu s vyssi
mirou opotiebeni, pied rekonstrukci koupelny.

Tabulka 4 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 3

Vyméry bytu m?

Pokoj s kuch. koutem 16,55

Piedsin 2,16

Koupelna s WC 1,92

Podlahova plocha bytu | 20,63

Sklepni koje 1,80
BYTOVA JEDNOTKA 4

Nachézi se na adrese K¥imicka 130, 318 00 Plzefi — Skvriiany. Cislo jednotky je 989/30.
LOKALITA

Zapadni okraj mésta Plzné, okraj sidlisté s dostupnou zékladni vybavenosti, MHD ve
vzdalenosti 100 m, 2 km od centra mésta, parkovani mozné na vetfejné komunikaci za
domem

POPIS BYTOVEHO DOMU

Zdény objekt castecné podsklepeny, se sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodiste, plocha stiecha, osobni vytah po rekonstrukci, nezateplena fasada, plastova okna,
Ctyti byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1975.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka v ptizemi, dispozice 3+kk, balkon. V byté koupelna s vanou a umyvadlem
po rekonstrukci ve zdéném bytovém jadru, rohova kuchynska linka s elektrickym
sporakem, standardni Upravy interiéru. Vyborny technicky stav bytu, ktery vznikl
rekonstrukci byvalé spolecné pradelny a zapsanim nové jednotky do Katastru nemovitosti
v roce 2013. Byt nema sklepni koji.
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Tabulka 5 - Vymera mistnosti v byté ¢. 4

Vyméry bytu m
Pokoj s kuch. koutem 17,62
Pokoj 1 12,59
Pokoj 2 12,83
Ptedsin 5,96
Koupelna 3,29
WC 0,81
Podlahova plocha bytu | 53,10
Balkon 4,16

BYTOVA JEDNOTKA 5

Nachézi se na adrese Na okraji 22, 318 00 Plzen — Skvriiany. Cislo jednotky je 914/8.

LOKALITA

Zapadni okraj mésta Plzn€, okraj sidlist€¢ s dostupnou zdkladni vybavenosti, MHD ve
vzdalenosti 300 m, 2 km od centra mésta, parkovani mozné na vetejné komunikaci za

domem.

POPIS BYTOVEHO DOMU

Zdény objekt podsklepeny, se ctyfmi nadzemnimi podlaZimi, betonové stropy a schodiste,
plocha stfecha, bez vytahu, kompletni zatepleni, plastovéa okna, tfi byty na podlazi. Velmi
dobry technicky stav domu postaveného v roce 1975.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka v druhém nadzemnim podlazi, dispozice 1+1, balkon. V byt¢ koupelna
s vanou, umyvadlem a WC po rekonstrukci ve zdéném bytovém jadru, mald kuchynska
linka s elektrickym spordkem, standardni Upravy interiéru. Vyborny technicky stav bytu.

Byt ma zdénou sklepni mistnost.

Tabulka 6 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 5

Vyméry bytu m?

Kuchyné 3,90
Pokoj 1 18,31
Piedsin 2,95
Koupelna s WC 3,48
Podlahova plocha bytu | 28,64
Balkon 2,18
Sklepni mistnost 5,48
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BYTOVA JEDNOTKA 6
Nachazi se na adrese Machackova 41, 318 00 Plzet — Skvriiany. Cislo jednotky je 808/15.

LOKALITA

Zéapadni okraj mésta Plzné, stfed sidlist€ kompletni vybavenost v okoli domu, MHD ve
vzdalenosti 150 m, 3,5 km od centra mésta, parkovani mozné na vetejné komunikaci nebo
parkovisti supermarketu.

POPIS BYTOVEHO DOMU

Typovy panelovy diim, podsklepeny, s osmi nadzemnimi podlazimi, montovany betonovy
skelet, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, kompletni zatepleni Stitové stény,
plastova okna, tfi byty na podlaZi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1973.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytovéa jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi, dispozice 3+1, lodzie. V byté koupelna
s vanou, umyvadlem, pted rekonstrukci v betonovém bytovém jadru, pivodni kuchynska
linka s plynovym spordkem, standardni ipravy interiéru s vys$si mirou opotiebeni. Byt ma
lodzii ptistupnou z obyvaciho pokoje. Draténa sklepni koje.

Tabulka 7 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 6

Vyméry bytu m?

Kuchyné 11,40
Pokoj 1 11,51
Pokoj 2 9,72
Pokoj 3 18,50
Piedsin 7,56
Koupelna 2,45

WC 1,05

Podlahova plocha bytu | 62,19
Lodzie 4,32
Sklepni koje 1,44

BYTOVA JEDNOTKA 7
Nachazi se na adrese Machackova 32, 318 00 Plzefi — Skvriiany. Cislo jednotky je 817/11.

LOKALITA
Zapadni okraj mésta Plzné, stied sidlisté¢ kompletni vybavenost v okoli domu, MHD ve

vzdalenosti 150 m, 3,5 km od centra mésta, parkovani mozné na vetejné komunikaci nebo
parkovisti supermarketu.
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POPIS BYTOVEHO DOMU

Typovy panelovy dim, podsklepeny, s osmi nadzemnimi podlazimi, montovany betonovy
skelet, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, kompletni zatepleni, plastovéa okna,
tfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1973.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka ve tfetim nadzemnim podlazi, dispozice 1+1. V byt¢ umakartové jadro se
sprchovou vanickou, umyvadlem a WC, pied rekonstrukci, plechova kuchynska linka s
plynovym sporakem, standardni upravy interiéru. Draténa sklepni koje. Pristup na lodzii
Vv mezipatie.

Tabulka 8 - Vyméra mistnosti v byté ¢. 7

Vyméry bytu m?

Kuchyné 12,96
Pokoj 1 17,62
Predsin 1,92
Koupelna 3,52
Podlahova plocha bytu | 36,02
Sklepni koje 1,44

BYTOVA JEDNOTKA 8
Nachazi se na Rokycanska 28, 312 00 Plzeii — Doubravka. Cislo jednotky je 1064/13.

LOKALITA

Typovy panelovy dim, podsklepeny, s osmi nadzemnimi podlazimi, montované betonovy
skelet, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukei, zateplena fasada, plastova okna, Ctyti
byty na podlaZzi.

POPIS BYTOVEHO DOMU

Typovy panelovy diim, podsklepeny, s osmi nadzemnimi podlaZimi, montované betonovy
skelet, plocha stiecha, osobni vytah po rekonstrukei, zateplena fasada, plastova okna, Ctyti
byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1960.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi, dispozice 3+1, balkon. V byté koupelna
s vanou, umyvadlem a WC pied rekonstrukci ve zdéném bytovém jadru, pivodni
kuchyniska linka s plynovym spordkem pied rekonstrukci, standardni Gpravy interiéru
s vy$8i mirou opotiebeni. Byt mé balkon pfistupny z obyvaciho pokoje. Latkova sklepni
koje.

22



Tabulka 9 - Vymera mistnosti v byté ¢. 8

Vyméry bytu m?>

Kuchyné 10,62
Pokoj 1 13,57
Pokoj 2 16,95
Pokoj 3 10,30
Predsin 7,55
Koupelna s WC 3,70
Podlahova plocha bytu | 66,95
Balkon 2,16
Sklepni koje 1,10

BYTOVA JEDNOTKA 9
Nachézi se na Plaské 35, 323 00 Plzen — Bolevec. Cislo jednotky je 1334/23.

LOKALITA

Severni okraj mésta Plzné, stied sidlisté s dostupnou kompletni vybavenosti, MHD ve
vzdalenosti 300 m, 3 km od centra mésta, parkovani mozné na mensim parkovisti u domu
nebo na parkovisti supermarketu.

POPIS BYTOVEHO DOMU

Typovy panelovy dim, podsklepeny, se tfinacti nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plochd stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, kompletni zatepleni domu,
plastova okna, tfi byty na podlazi. Velmi dobry technicky stav domu postaveného v roce
1980.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytova jednotka v devatém nadzemnim podlazi, dispozice 1+kk se zasklenou lodzii.
V byté nové jadro ze sadrokartonu, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC, po
celkové rekonstrukei, nova kuchynska linka s elektrickym vafi¢em, standardni upravy
interiéru. Vyborny technicky stav bytu. Latkova sklepni koje.

Tabulka 10 - Vymeéra mistnosti v byté ¢. 9

Vyméry bytu m?

Pokoj s kuch. koutem 19,57
Piedsin 3,89
Koupelna s WC 3,54
Podlahova plocha bytu | 27,00
Latkova sklepni koje 1,44
Lodzie 7,46
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BYTOVA JEDNOTKA 10
Nachazi se na Manétinska 3, 323 00 Plzen — Bolevec. Cislo jednotky je 1492/29.

LOKALITA

Severni okraj mésta Plzné€ 1 panelového sidlisté s dostupnou kompletni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 400 m, 4 km od centra mésta, parkovani mozné na veiejné komunikaci u
domu nebo na parkovisti supermarketu.

POPIS BYTOVEHO DOMU

Typovy panelovy diim, podsklepeny, se tfinacti nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plochd stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, plivodni fasdda bez zatepleni,
plastova okna, tfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1983.

POPIS A VYBAVENI BYTU

Bytové jednotka v desdtém nadzemnim podlazi, dispozice 1+kk s lodzii. V byté pivodni
umakartové jadro, koupelna se sprchovou vanickou, umyvadlem a WC pied rekonstruket,
nova kuchyniska linka s elektrickym vati¢em, standardni upravy interiéru. Dobry technicky
stav bytu. Latkova sklepni koje.

Tabulka 11 - Vymeéra mistnosti v byté ¢. 10

Vyméry bytu m?

Pokoj s kuch. koutem 20,05
Piedsin 3,15
Koupelna s WC 2,80
Podlahova plocha bytu | 26,00
Latkova sklepni koje 1,44
Lodzie 7,46

Tabulka 12 - Souhrnna tabulka dispozic a vymeér

Poradové &islo bytu Dispozice Vyméra [m’]
1 4+1 102
2 2+1 44
3 1+kk 21
4 3+kk 53
5 1+1 29
6 3+1 62
7 1+1 36
8 3+1 67
9 1+kk 27

10 1+kk 26
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5.2 Lokalita

Vsechny byty v portfoliu se nachazeji v Plzni, krajském mésté Plzeniského kraje, které lezi
na dulezité dopravni silni¢ni i1 Zelezni¢ni trase mezi Prahou a Spolkovou republikou
Némecko. Mésto Plzeii se rozklada na ploSe pies 13 tis. ha a je ¢tvrtym nejvétsim méstem
v Ceské republice (Pecuch, 2018). K 1.1.2021 Zilo v okrese Plzefi-mésto 194 840 obyvatel
(CSU, 2021b) a je tak &tvrtym nejvétsim méstem v CR. Plze je vyznamnym
primyslovym, obchodnim, kulturnim i univerzitnim méstem.

Kolem roku 2000 vznikala na okraji Plzné velka moderni primyslova zéna Borska pole,
ktera prildkala velké mnozstvi zahrani¢nich spolecnosti. Vedle pramyslovych zavoda
Skoda tak pfibyla fada dalich vyrobnich arealti, které lakaji velky pocet zaméstnancti
z tuzemska i1 zahranici.

Zaroven s rozvojem vyroby se v Plzni rozvinula i veSkerd obcanskd vybavenost. Vznikl
novy aredl Zapadoceské univerzity, ke kterému byla prodlouzena tramvajova linka a v jeho
blizkosti vyrostly nové domy s najemnimi byty.

Me¢sto Plzeni proslo v poslednich 30 letech vyznamnou proménou, diky které se zmeénilo
jeho vnimani ze strojirenského primyslového mésta na moderni kulturni centrum. Diky
citlivé rekonstrukei historickych pamatek a pofdddnim velkého mnozstvi kulturnich a
spolecenskych akci ziskala Plzen titul Evropské hlavni mésto kultury 2015, kterym zvedla
prestiz mésta.

Prévé dostupnost prace 1 vysokych skol zvySuje poptavku po nemovitostech k prongjmu a
laka nové obyvatele do mésta. Poptavka po bytech extrémné prevysuje nabidku (Stépanek,
2022), coz je patrno i z vyvoje primérmé ceny bytu za 1 m? i z primérné ceny prondjmu
bytt, viz obrazky 3 a 4.
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Obrézek 3 znazoriiuje primérnou inzerovanou cenu bytu na m? v okrese Plzefi-mésto. Je
z n¢j vidét patrny rustovy trend, minimalné za posledni dva roky a aktudlni hodnota
inzerovanych cen byt se v dubnu 2022 pohybovala okolo 79 000 K&/m?.
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Obrazek 3 - Priimérna inzerovand cena bytu za 1 m?> — Plzen-mésto

Zdroj: (www.realitymix.cz, 2022a)
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Obrdzek 4 - Primérnd inzerovand cena prondjmu za 1 m*/mésic-Plzeii-mésto

Zdroj: (www.realitymix.cz, 2022b)
Na obrazku 4 je zndzornéna priimérné inzerovana cena mési¢niho pronajmu za 1 m?
v okrese Plzen-mésto. Obrazek ukazuje v poslednich dvou letech naznaky moznych

sezonnich poklesti v mésicich tinoru a dubnu. Celkové ma ale spiSe rostouci trend a
primérna inzerovana cena pronajmu dosahovala v dubnu 2022 hodnoty 209 K¢&/m?.
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6 Kritéria hodnoceni

Mym cilem je posoudit vynosnost investic z bytového portfolia, ke které dochazi jednak
prondjmem posuzovanych bytl a zaroven ristem trzni hodnoty téchto bytl. Jako
hodnocené obdobi jsem zvolil poslednich pét let, to znamena roky 2017-2021.

K bytlim v portfoliu mam informace o realnych potizovacich cenach, ptijmech a vydajich
od jejich majitelti, posuzuji tedy redlné cash flow bytl. Pfijmy jsou tvofeny vzdy skutec¢né
dosazenym inkasem ndjemného a v letech se 1i§i zménou vySe ndjemného a neobsazenosti
bytu v nékterych mésicich. Do vydaji je zapoctena kazdoro¢ni nakladova dan
z nemovitych véci, poplatky vi¢i SVJ ¢i druzstvu a skute¢né vynalozené ¢astky na opravu

jednotlivych bytd v posuzovanych letech. Jedna se o drobnégjsi i vétsi opravy, napiiklad od
vymeény svitidel pres malifské prace az po rekonstrukei bytového jadra v byté €. 9.

Jednotlivé byty byly pofizovany v riznych letech, viz Ptiloha ¢. 1 — Soupis byti. Aby byly
vysledky porovnatelné, ptepocital jsem skutecné pofizovaci hodnoty bytli na stejnou
cenovou uroveil k lednu 2017. Pro pfepocet jsem pouzil Indexy cen bytl, vydavané
Ceskym statistickym ufadem.

6.1 Indexy cen bytu

Pro ureni trzni hodnoty vychazim z Indexii cen byt od Ceského statistického tfadu,
zkracen& CSU. Data jsou dostupné v tabulce Indexy cen bytii (CSU, 2022). Tato data jsou
pfiloZena do pfilohy €. 4 — Indexy cen byta.

Jedné se o indexy cen bytli méfenych ctvrtletné od roku 2005 az do prvniho ¢tvrtleti 2022.
Jako zaklad (index 100) se bere hodnota z roku 2010.

K vytvofeni systému monitorovani cen nemovitosti v CR pfispél zakon &. 151/1997 Sb. o
ocetiovani majetku, ktery nabyl u€innosti dne 1.1.1998. V ném byla stanovena finan¢nim
uradim povinnost pfedavat idaje obsazené v daftovych pfiznanich o cenach zjisténych pti
ocefiovani nemovitosti a cenach sjednanych za tyto nemovitosti v ptipadé prodeje. Udaje
se predavaly Ministerstvu financi a Ceskému statistickému tufadu. Zdrojem dat pro
sestaveni indexového systému bylo tedy pfiznani k dani z nabyti (pfevodu) nemovitosti,
kterou podavali vlastnici (prodejci) pfislusnym finanénim ufadim. Udaje byly
shromazd’ovany od unora 1999 (CSU, 2008).

31.1.2020 byla naposledy zvetejnéna publikace Ceny sledovanych druhi nemovitosti -
2017-2019. Dtvodem ukonceni fady publikaci byl zanik datového zdroje. Ke dni 26.2.
2020 doslo totiz ke zruSeni dan¢€ z nabyti nemovitosti, na kterém byla publikace zaloZena.
Posledni data pro regionalniho &lenéni jsou tedy k dispozici pro rok 2019 (CSU, 2021a).
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V mé praci vychazim konkrétné z tzv. indext nabidkovych cen bytd, které maji jednodussi
zpisob vypoétu. Vychazeji ze Gtvrtletnich odhadi nabidkovych cen bytd pro celé CR, CR
bez Prahy a Prahu. Praha vychézi z udajii cenového vyvoje uvniti 46 katastralnich tzemi
hlavniho mésta. CR bez Prahy vychézi z vyvoje cen uvnitt velkych obci (nad 50 tisic
obyvatel). Zastoupeno je 12 krajskych mést a dale Kladno a Opava. Ceny jsou sledovany
také pro vybrané stfedni obce (1050 tisic obyvatel), z nichz v§echny vyjma DomaZlic,
Nachodu a Znojma spadaji do Stfedogeského kraje (CSU, 2021c¢).

Vyvoj ¢tvrtletnich indext v ¢ase ukazuje obrazek 5. Referencni hodnotu (index 100) udava
rok 2010.

Z obrazku je patrny ristovy trend v poslednich letech, ktery je podobny tempu ristu
v obdobi pfed rokem 2008, kdy byly ceny nemovitosti dle indexi na svém lokalnim
maximu. Po ném nasledoval pokles, zpisobeny svétovou finanéni krizi, ktery se zlomil
priblizn¢ v roce 2013.

Vyvoj indexl cen bytu
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Obrdazek 5 - Vyvoj indexii cen bytil

Zdroj: Vlastni zpracovani, data CSU

6.2 Zpisob hodnoceni portfolia
Pro posuzované portfolio 10 bytd v Plzni pfedstavuji v kapitole 6.2.1 jeho zpusob

hodnoceni vynosnosti z prongjmu a v kapitole 6.2.2 vynosnosti z riistu trzni hodnoty.
Vysledky vyhodnoceni jednotlivych byt jsou uvedeny v ptiloze ¢.3.
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6.2.1 Vynosnost z pronajmu

Cash flow z prondjmu je pocitano kazdoro¢né jako rozdil skutecnych ptijmil a vydaji a je
oznaceno jako Ro¢ni CF z prondjmu. Procentudlni Ro¢ni vynosnost z prondjmu je pocitana
podilem jako Roc¢ni CF z prondjmu vzhledem k Cené k lednu 2017. Obé hodnoty jsou za
sledované obdobi zprimérovany a dale vydéleny vymérou bytu, ¢imz vznikla Primérna
roc¢ni vynosnost z pronajmu.

6.2.2 Vynosnost z riustu trzni hodnoty

Zménu trzni hodnoty urcuji dle Indexti cen nemovitosti z ptilohy €. 4 a jelikoZ jsou vSechny
vyhodnocované byty v Plzni, vychazim z dat ,,CR bez Prahy*. Jedna se o statistické tdaje,
proto uvazuji zménu hodnoty pro vSechny byty stejnou. Referencni hodnotu (Index 100)
tvofi pramér cen roku 2010. Z tabulky Indexti cen nemovitosti se da vy¢ist, Ze index pro
zacatek roku 2017 (respektive index pro konec roku 2016) je 107,1, pro zacatek roku 2018
(respektive konec roku 2017) je 112,1. Meziro¢ni zménu hodnoty uvazuji jako zdkladni
index 100 a rozdil téchto hodnot. Vysledkem indexového zhodnoceni za rok 2017 je tedy
hodnota 105. Obdobné jsem postupoval u urcéeni indexi az k roku 2021.

Radek Zména trzni hodnoty poté vyjadiuje rozdil zvysené hodnoty indexaci v kazdém roce
a referen¢ni hodnoty k roku 2017, tedy pofizovaci hodnoty ptevedené indexaci k tomuto
roku. Kumulovana zména hodnoty vyjadiuje postupny soucet rocnich zmén trzni hodnoty
a vyjadiuje tedy zménu k referencnimu roku 2017. Mezirocni zména hodnoty vyjadiuje
v procentech rozdil indexti v jednotlivych letech od referencni hodnoty 100. Hodnoty
v fadcich Zména trzni hodnoty a Meziro¢ni zména hodnoty jsou zprimérovany a dale
vydéleny vymérou bytu, ¢imz vznikd Primérnd vynosnost z riistu trzni hodnoty.

6.2.3 Hodnoceni specifickych byti
Byt 1

Jak je patrno z kapitoly 5.1 a pfiloh 1 a 2, je byt 1, Kiimicka 130; 989/29, nejstarSim bytem
v portfoliu. Pofizen byl v roce 1997 za castku 910 000 K&. Rok potizeni se datuje pied
zacatek pouzité datové fady Indexti cen nemovitosti.

Pro stanoveni indexu bytu 1 jsem tedy vychazel z jiného zdroje, konkrétné z grafického
zpracovani ,,Index cen nemovitosti + inflace (CR, 1998=100)* (Mrazek, 2021), ke kterému
se mi nepodafilo najit tabulkové hodnoty indexii. Vychdzim proto z grafického pribéhu
Index, ktery ukazuje obrazek ¢. 6 s vyznacenym pielomem roku 2016/2017 a odpovidajici
hodnotou.
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Index cen nemovitosti + inflace (€R, 1998 = 100)

Obrazek 6 - Historickeé indexy cen nemovitosti
Zdroj: Vlastni zpracovani, data (Mrazek, 2021)

Tato hodnota je z grafického vyvozeni téméf stejna, jako cenovy vrchol v roce 2008, jehoz
index mél dle autora hodnotu 330,7. Pro byt 1 jsem tedy stanovil index ceny (1998-2017)
jako hodnotu 330.

Pro ovéfeni spravnosti jsem trzni hodnotu ziskanou indexem porovnal s hodnotou po
vynasobeni primérmé ceny bytu v K&/m?. Tuto hodnotu jsem vy¢etl z dat CSU dostupnych
v tabulce 2-3. Priimérné ceny bytii v CR v letech 2017-2019 v zavislosti na velikosti obci
a stupni opotiebeni (v K¢&/m?) (CSU, 2020). Hodnota 29 603 K& vychazi pro Plzensky
region, velikost obce (pocet obyvatel) 50 000+ a Pasmo opotiebeni 5-20 %. Vyméra bytu
je 104 m? a porovnini obou zpiisobli stanoveni ceny k roku 2017 ukazuje tabulka ¢. 13.
Timto ovéfenim jsem si potvrdil, Ze zvoleny index 330 odpovidé cenové realité na zdkladé
statistickych dat a mohu ho pouzit.

Tabulka 13 - Stanoveni ceny bytu 1

BYT1 Kfimicka 989/29
Rok porizeni 1997

Pofizovaci cena 910,000 K¢
Index ceny k lednu 2017 330.00
Cena klednu 2017 3,003,000 K¢
Vyméra [m?] 104
Trzni cena 2017 dle €SU [Ké/m?)] 29,603 K¢&
Cenaklednu 2017 3,078,712 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, data CSU
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Byt 4

Jak také ukazuje kapitola 5.1 Predstaveni portfolia a ptilohy 1 a 2, byt 4,
Kiimicka 130 989/30, nebyl pofizen standardné za trzni hodnotu jako zbylé byty
v portfoliu, nybrz vznikl zrealizovanim investi¢ni pfilezitosti investorem.

Ten si totiz v§iml nevyuzivanych prostor spole¢né pradelny v pfizemi bytového domu a
podafilo se mu tyto prostory od SVJ odkoupit. Kompletni rekonstrukci, kolaudaci a
zapisem do katastru nemovitosti tak vznikla nova bytova jednotka.

Jeji potizovaci hodnota, ktera se sklada z odkoupeni a z ndkladl na celkovou rekonstrukci,
v roce 2013 byla 611 000 K&, respektive 11 528 K&/m?, coZ je cena vyrazné nizsi nez
poftizovaci hodnoty zbylych byti.

Samotnym zapisem do katastru nemovitosti se jeji hodnota skokové zvysila. Abych mohl
vysledky bytu 4 porovnavat s ostatnimi v portfoliu, rozhodl jsem se urcit trzni hodnotu
k lednu 2017 pomoci priimérné ceny bytu v K&m?. Data pochazi ze stejného zdroje jako
ty pouzity pro kontrolu stanoveni ceny bytu 1, tedy 2-3. Priimérné ceny bytii v CR v letech
2017-2019 v zdvislosti na velikosti obci a stupni opotiebeni (v K¢/m?) (CSU, 2020), ale
jelikoz se jedné o zcela novou bytovou jednotku, pouzil jsem hodnotu ze sloupce Pasmo
opotiebeni 0 — 5%, tedy hodnotu 35 311 K¢&/m?.

Pii vyméfe 53 m? tedy trzni hodnota bytu k lednu 2017 &ini 1 871 483 K¢&.

Byty 8 a 10

Bytové jednotky 8 a 10 byly pofizeny v letech 2019 a 2020, tedy po roku 2017 a az
v pribéhu hodnoceného obdobi. Pofizovaci hodnotu pro né neni potieba piepocitavat,
index 100 se rovna roku pofizeni. Tyto jednotky jsou vyhodnocovany pouze od doby
zatazeni do portfolia, tedy za 3, respektive 2 roky. Jejich primérné vysledky tak maji mensi
vypovidaci hodnotu nez vysledky byti hodnocenych za pét let. Jejich primérny
procentudlni rist trzni hodny vychéazi vyssi neZ u ostatnich byti, jelikoZ indexové tempo
ristu cen nemovitosti bylo nejvyssi pravé v poslednich dvou letech.
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7 Vyhodnoceni portfolia

V této kapitole predstavuji vysledky vyhodnoceni portfolia. Pro portfolio slozené z 10 byt
v Plzni, jejichz vlastnosti popisuji v kapitole 5.1 a v piiloze ¢.2, jsem vyhodnocoval
vynosnost z prondjmu a zrustu trzni hodnoty. Kazdy byt v portfoliu jsem nejprve
vyhodnocoval zvlast. Zptsob hodnoceni piedstavuje kapitola 6.2. Vyhodnoceni
jednotlivych byta ptikladam do ptilohy ¢.3. Souhrnné vysledky ptedstavuji v kapitole 7.1.
a dale je porovnavam dle velikosti bytt v kapitole 7.2.

Pro kazdy byt jsem urCoval vynosnost, jejiz vypocet vychdzi z rentability vlastniho
kapitalu, viz kapitola 4.1.1. V piipad€ vynosnosti z pronajmu se jednd o pomér zisku pred
uroky, danémi, odpisy a amortizaci, tedy EBITDA, ku vlozenému kapitalu do projektu,
tedy poftizovaci cené prevedené k zac¢atku hodnoceného obdobi.

Vyhodnoceni jednotlivych bytt ukazuje v tabulkach a grafech ptiloha ¢.3 a pro ukazku
jednotlivého vyhodnoceni z ni ptikladam obréazek ¢€.7, ktery ukazuje vyhodnoceni bytu 4.

lBYT4 | KFimicka 989/30 |
Pofizovaci cena 2013 611,000 K&
Trini cena 2017 dle €SU [k&é/m?] 35,311 K¢ | Rok potizeni 2013
Trini cena k lednu 2017 1,871,483 K¢ | Vyméra [m?] 53
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem O R B 3ol
Primérna rocni
Pfijmy 96,000 K¢ 96,000 K¢ 96,000 K¢ 96,000 K¢ 96,000 K¢ 480,000K¢ |, ¢ [Ke/ 2/ K
Vydaje _ 585KE |- 585KE |- 9,310KE |- 8OSKE |- 585KE|- 11,870 ke | VYnosnost [K&/m*/rok]
Rocéni CF z prondjmu 95,415 K¢ 95,415 K¢ 86,690 K¢ 95,195 K¢ 95,415 K¢ 468,130 K¢ 1,767 K¢
Kum. Rocni CF 95,415 K¢ 190,830 K¢ 277,520 K¢ 372,715KE | 468,130 KE |Primér [%/mZ]
Roéni vynosnost z prondjmu 5.10% 5.10% 4.63% 5.09% 5.10% 5.00% 0.094%
Index ceny bytt 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty 93,574 K¢ 183,405 K¢ 170,305 K¢ 248,907 K¢ 363,068 K¢ 1,059,259 Ké 3,997 K¢
Hodnota bytu 93,574 K¢ 276,979 K¢ 447,284 K¢ 696,192 K¢&| 1,059,259 K¢|Pramér [%/mz]
Mezirocni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40%) 11.32% 0.214%
Porovnani vynosnosti [KC] Porovnani zhodnoceni [%]
1,200,000 K& 25.00%
1,000,000 K& - 20.00%
800,000 K& -
15.00% o
600,000 K& -
) 10.00% =
400,000 K& -
200,000 K¢ / 5.00%
- K& 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
@ um. Ro¢ni CF Zména trzni hodnoty Meziro¢nizména hodnoty @ R 0CNi VYNOSNOSt z prondjmu

Obrazek 7 - Ukazka vyhodnoceni bytu 4

32



7.1 Souhrnné zhodnoceni portfolia

Souhrnné vyhodnoceni portfolia vychazi z vysledkl jednotlivych bytd, pfilozenych v
ptiloze ¢.3, a ukazuje ho tabulka 14 a obrazky 8 a 9.

Z nich je patrno, ze vynos z ristu trzni hodnoty predc¢iva vynos z pronajmu ve vSech
ptipadech. Z celkovych ro¢nich primérii vynosi vsech bytd (vynosy z prondjmu
1 332 K¢&/m?, respektive 0.11 %/m?, vynosy z ristu trzni hodnoty 4 042 K&/m?, respektive
0.34 %/m?) je patrno, Ze riist trzni hodnoty posuzovaného portfolia ve sledovaném
obdobi predstavuje 3x vétSi vynosnost nez zisk z najemného.

V absolutni hodnoté, jak je patrno z tabulky 14, je z pohledu vynosi z pronajimani
nejvydélecnéjsi byt €. 4, jehoz primérny rocni zisk pfed zdanénim a odpisy Cinil za
sledované obdobi 468 130 K¢&. Tento vysledek je dan kombinaci vysokého ndjemného a
malymi vydaji na opravu. Nejvyssi absolutni hodnotu vynosu z ristu trzni hodnoty ma byt
¢.1, konkrétné 1 699 698 K¢, coz je dano nejvyssi indexovanou trzni hodnotou k zacatku
hodnoceného obdobi.

Relativné nejvynosné€jsi z prondjmu k potfizovaci hodnoté je byt ¢.3, ktery vynaSel
v priméru 6,46 % rocné. Relativni vynos z rastu trzni hodnoty vychazi z indexace (11,32
%) a je stejny pro vSechny byty potizené pred rokem 2017. Byty 8 a 10 jsou pofizeny az
po tomto datu. Jejich primérny vynos je vyssi (13,93 % a 19,40 %), jelikoZ jsou hodnoceny
za kratS8i dobu a v obdobi s nejvétsim tempem rlistu indexti ceny nemovitosti.

Tabulka 14- Vyhodnoceni portfolia

. L. . . .. Primérna roéni Priimérna vynosnost z Pramérna vynosnost
Vynos z prondjmu Vynos z ristu trzni hodnoty| Vyméra . - o o
Byté&. vynosnost z pronajmu rastu trini hodnoty celkem
Ke % Ké % m® | [K&/m?/rok] | [%/m?/rok] | [K&/m?/rok] | [%/m?/rok] | [K&/m?/rok] | [%/m?/rok]

1 384,400 K& 2.56% 1,699,698 K& | 11.32% 102 754 K& 0.03% 3,333K¢ 0.11% 4,086 K¢ 0.14%

2 346,282 K¢ 5.43% 721,968 K¢ | 11.32% 44 1,574 K¢ 0.12% 3,282 K¢ 0.26% 4,856 K¢ 0.38%

3 191,974 K¢ 6.46% 336,465 K¢ | 11.32% 21 1,828 K& 0.31% 3,204 K¢ 0.54% 5,033 K& 0.85%

4 468,130 K¢ 5.00% 1,059,259 K¢ | 11.32% 53 1,767 K¢ 0.09% 3,997 K¢ 0.21% 5,764 K¢ 0.31%

5 296,954 K¢ 5.39% 624,015K¢ | 11.32% 29 2,048 K& 0.19% 4,304 K¢ 0.39% 6,352 K¢ 0.58%

6 362,580 K¢ 3.40% 1,207,298 K¢ | 11.32% 62 1,170 K¢ 0.05% 3,895 K¢ 0.18% 5,064 K¢ 0.24%

7 231,632 K¢ 3.55% 738,667 K¢ | 11.32% 36 1,287 K¢ 0.10% 4,104 K¢ 0.31% 5,391 K¢ 0.41%

8 215,055 K& 3.54% 846,868 K¢ | 13.93% 67 1,070 K& 0.05% 4,213 K¢ 0.21% 5,283 K& 0.26%

9 163,930 K¢ 2.56% 725,046 K¢ | 11.32% 27 1,214 K¢ 0.09% 5,371 K¢ 0.42% 6,585 K¢ 0.51%
10 31,904 K& 1.26% 245,604 K¢ | 19.40% 26 614 K& 0.05% 4,723 K& 0.75% 5,337 K& 0.79%
PRUMER| 269,284 k& 3.91% 820,489 KE | 12.39% 1,332 Ké 0.11% 4,042 K& 0.34% 5,375 K& 0.45%
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Primérna roéni vynosnost [K&/m?]
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Obrazek 8 - Prrehled primérnych vynosnosti [K¢]

Obrazek 8 ukazuje primérnou ro¢ni vynosnost u jednotlivych byt z prondjmu i z ristu
trzni hodnoty. Udaje v korunach jsou vztaZeny na m?> vyméry bytu. Z grafu vyplyva, Ze
vynosnost z ristu trzni hodnoty bytl je vyrazné vyssi nez vynos z jejich prondjmu.
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Obrazek 9 - Prehled priimérnych vynosnosti [%]
Zdroj: Vlastni zpracovani

Obrazek 9 zobrazuje jiny pohled na ptedchozi vysledky. Zobrazuje primérnou ro¢ni
vynosnost v procentech vztazenou na m? vyméry bytu. Z grafu vyplyva, Ze nejvyssi
pramérné ro¢ni procentni vynosnosti dosahuji byty €. 3, 9 a 10, které maji nejmensi
vymeéry podlahové plochy z portfolia bytt.
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7.2 Vyhodnoceni vynosnosti podle velikosti byti

Mym cilem bylo také vyhodnotit vynosnosti byt v portfoliu vzhledem k jejich velikosti.
Rozhodl jsem se byty rozd€lit na ,,malé*, coz zahrnuje garsoniéry (1+kk) a byty 1+1, a na
byty ,,velké”, tedy vSechny ostatni. Rozdéleni a vysledky jsou patrné v tabulce 15—

Velikostni rozdé€leni byt a na obrazku 10.
Tabulka 15 - Velikostni rozdéleni bytii

e e Y. Primérna Primérny Primérny
Primérna rocni , o , . s :
. . . oL , ; vynosnost z ristu vynosz |vynos z trini
Cislobytu | Dispozice |Vyméra[m?’] W’fj°5“°5t z . trini hodnoty njmu hodnoty
prondjmu [%/m’] [96/m?] o/m’] | [o6/m]
3 1+kk 21 0.31% 0.54%
5 1+1 34 0.19% 0.39%
Malé 7 1+1 36 0.10% 0.31% 0.15% 0.48%
9 1+kk 31 0.09% 0.42%
10 1+kk 26 0.05% 0.75%
1 441 104 0.03% 0.11%
2 2+1 a4 0.12% 0.26%
Velké 4 3+kk 53 0.09% 0.21% 0.07% 0.19%
6 3+1 62 0.05% 0.18%
8 3+1 66 0.05% 0.21%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro porovnatelnost jsou vSechny vysledky vztazeny k vyméte. Z vysledného srovnani
vyplyva, ze v hodnoceném obdobi dosahovaly malé byty dvejnasobné ro¢ni vynosnosti
(0,15 %/m* z pronagjmu a 0,48 %/m> zrlstu trzni hodnoty) oproti bytim velkym
(0,07 %/m? z prondjmu a 0,19 %/m? z ristu trzni hodnoty).

Porovnani prdmérnych vynosnosti malych a velkych
bytl [%/m?]
0.60%
0.50%
0.40%
0.30%
0.20%
0.10% -
0.00%

Primérny vynos z najmu [%/m2] Pramérny vynos z trini hodnoty [%/m2]

B Malé mVelké

Obrazek 10 - Porovnani vynosnosti dle velikosti bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Vysledky primérnych vynosi z rastu trzni hodnoty jsou v obou skupinach nadhodnoceny
vys$$i vynosnosti byttt 10 a 8, které jsou sledovany za krat$i dobu a v obdobi s nejvétSim
tempem rastu indexi cen nemovitosti. OvSem 1 bez jejich zapocitani zstdva zachovan
dvojnasobny pomér primérnych ro¢nich vynosnosti z rustu trzni hodnoty byti malych
(0,416 %/m?) ku velkym (0,191 %/m?).
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Z.aver

V bakalatské praci jsem se zabyval stanovenim zhodnoceni skutecného portfolia
najemnich bytl. Za obdobi 2017-2021 jsem posuzoval a porovnéaval vynosnosti z prondjmu
a z rustu trzni hodnoty portfolia, které je slozené z 10 byt v Plzni. Jednotlivé vlastnosti
byti jsem blize ptedstavil v praktické casti a shrnul v pfilohach ¢. 1 a 2.

Nejprve jsem se vénoval zminénému predstaveni bytl v portfoliu, jejich lokality, velikosti
a technickému stavu. Déle jsem uvedl kritéria hodnoceni a postup vypoctii vynosnosti.
Vynosnost z prondjmu vychdzi ze skutecnych udaji o potizovacich cendch, piijmech a
vydajich, které mi poskytli majitelé portfolia bytli. Pro vypocet vynosnosti z rstu trzni
hodnoty jsem vychazel ze statistickych indexti cen nemovitosti od CSU. V posledni
kapitole jsem shrnul vysledky vynosnosti celého portfolia a porovnal vynosnost malych a
velkych bytii. Vypocty a vysledky jednotlivych byt ukazuje piiloha €. 3.

Vysledné vyhodnoceni vynosnosti potvrdilo obecny ptedpoklad o vyhodnosti investic do
nemovitosti. Vzorek 10 byt v Plzni ukazuje v hodnocené dobé kazdoroc¢ni primérnou
skutecnou vynosnost z prondjmu 3,91 % a statistickou vynosnost z rlistu trzni hodnoty
dokonce 12,39 %. Vynosnost z ristu trzni hodnoty tedy vysla vice nez 3x vétsi nez
vynosnost z prongjmu. V souctu za poslednich pét let vykazuji najemni byty v
posuzovaném portfoliu primérny ro¢ni vynos 16,30 %.

Dale jsem se vénoval porovnani vynosnosti bytl podle jejich velikosti. Byty jsem rozdélil
na ,,Malé®, tedy garsonky (1+kk) a byty 1+1, a dale na byty ,,Velké®, tedy na vSechny
ostatni. Posuzované portfolio se skladé z péti malych a péti velkych bytt.

Pro jejich porovnani jsem vySel zvysledki vztazenych k vyméfe. Jednd se tedy o
vynosnosti délené vymérou. Z nich vyplyva, Ze v hodnoceném obdobi dosahovaly malé
byty dvojnasobné ro¢ni vynosnosti zpronagjmu 1 zristu trzni hodnoty,
konkrétné 0,15 %/m? z prondjmu a 0,48 %/m? z riistu trzni hodnoty oproti bytiim velkym,
které dosahovaly vynosnosti 0,07 %/m? z pronajmu a 0,19 %/m? z ristu trzni hodnoty.

Vypocet tedy prokazal, Ze investice do malych byta pFinasi dvakrat vétSi vynosnost
neZ investice do byti velkych.

V kapitole 3.2 jsem popisoval Hypotecni uvér jako nejcastéjsi zptisob financovani ndkupu
nemovitosti. Primérnou aktualni sazbu hypoték udava tzv. Hypoindex vydavany
spole¢nosti Fincetrum. Urokova mira dle Hypoindexu dosahuje k datu odevzdani této
prace, tedy k prvni poloviné kvétna 2022, hodnoty 5,33 % a za posledni dobu prubézné
roste (Zamecnikova, 2022).

Aktualni primérna sazba hypoték tak pfevySuje mnou vypoclitany primérny vynos
z prongjmu, ktery vySel 3,91 %. Aktudlné¢ to v pfipadé¢ financovani investice do
nemovitosti hypote¢nim uv€rem znamena ziporné cash flow projektu do okamziku
splaceni hypotéky.
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Pokud mém dat majitelim portfolia n¢jaké doporuceni ze zjisténych poznatkli, doporucuji
nadale blize sledovat trh s nemovitostmi a v dne$ni dobé piedev$im vyvoj cen energii a
hypoték. Pokud nedojde k velkému =zhorSeni situace kolem trhu s investi¢nimi
nemovitostmi, doporucuji i nadale investovat do najemnich bytt, pfedev§im do garsonek a
malych byt v Plzni. Jednd se o vynosné¢j$i druh bytd a neni u nich nouze o najemniky.
Vzhledem k aktudlnim vysokym troktim z hypotec¢nich uvért je nejvyhodnéjsi financovani
investice z vlastnich zdroji. V ptipad¢ financovani hypote¢nim uvérem doporucuji pied
investici provést analyzu budoucich naklada a piijma.
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2. Priloha 2 — Tabulky shrnujici vlastnosti byti

BYTOVA JEDNOTKA 1
Cislo jednotky: 989/29
Katastralni izemi: Skvriany
Obec: Plzen

Adresa

Kiimicka 130, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plzn¢, okraj sidlisté
s dostupnou zakladni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 100 m, 2 km od centra
mésta, parkovani mozné na vefejné
komunikaci za domem.

Popis bytového domu

Zdény objekt castecné podsklepeny, se
sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plochd stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, nezateplena fasada,
plastovd okna, ctyfi byty na podlazi.
Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytova jednotka v sedmém nadzemnim
podlazi, dispozice 4+1, balkon. V byté
koupelna svanou a umyvadlem po
rekonstrukci, rohova kuchyiiska linka s
kombinovanym spordkem, standardni
upravy interiéru. Dobry technicky stav
bytu po ¢astecné rekonstrukei.

Vyméry bytu m?> Napojeni na sité

Kuchyné s jidelnou 19,80 | Studend voda — podruZzny vodomér
Pokoj 1 10,13 | Tepld voda — dalkovy ohiev
Pokoj 2 13,63 | Vytapéni dalkové ustiedni
Pokoj 3 15,93 | Plyn — vlastni plynomér
Pokoj 4 18,63 | Elektfina — vlastni elektromeér
Piedsin 11,10 | Telefonni linka s internetem
Koupelna 3,74

WC 0,90

Komora 8,05

Podlahova plocha | 101,91

bytu

Sklepni koje 1,80

Balkon 4,16

Priloha 2-1 - Vlastnosti bytu 1
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BYTOVA JEDNOTKA 2

Cislo jednotky: 989/14

Katastralni izemi: Skvriany

Obec: Plzen

Adresa

Kiimicka 130, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plzn¢, okraj sidlisté
s dostupnou zékladni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 100 m, 2 km od centra
meésta, parkovani mozné na vefejné
komunikaci za domem

Popis bytového domu

Zdény objekt castetn€ podsklepeny, se
sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, nezateplena fasada,
plastovd okna, ctyfi byty na podlazi.
Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytovéa jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim
podlazi, dispozice 2+1, balkon. V byté
koupelna  svanou a  umyvadlem
v pivodnim stavu, nova kuchyiiské linka s
plynovym spordkem, standardni upravy
interiéru. Dobry technicky stav bytu.

Vyméry bytu m Napojeni na sité

Kuchyné 4,42 Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 16,75 | Tepld voda — dalkovy ohiev
Pokoj 2 12,92 | Vytépéni dalkové ustredni
Predsin 6,62 Plyn — vlastni plynomér
Koupelna 2,70 Elektfina — vlastni elektromér
WwC 0,90 Telefonni linka s internetem
Podlahova plocha | 44,31

bytu

Sklepni koje 1,80

Balkon 2,7

Priloha 2-2 - Vlastnosti bytu 2
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BYTOVA JEDNOTKA 3
Cislo jednotky: 989/15
Katastralni izemi: Skvriany
Obec: Plzen

Adresa

Kiimicka 130, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plzn¢, okraj sidlisté
s dostupnou zékladni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 100 m, 2 km od centra
meésta, parkovani mozné na vefejné
komunikaci za domem

Popis bytového domu

Zdény objekt castetn€ podsklepeny, se
sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, nezateplena fasada,
plastovd okna, ctyfi byty na podlazi.
Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytovéa jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim
podlazi, dispozice 1+kk. V byté¢ koupelna
se sprchovym koutem, umyvadlem a WC,
pred rekonstrukci, ptvodni kuchynska
linka s elektrickym sporakem, standardni
upravy interiéru. Pivodni technicky stav
bytu svy$§si mirou opotiebeni, pied
rekonstrukci koupelny.

Vyméry bytu m? Napojeni na sité

Pokoj s kuch. koutem 16,55 | Studend voda — podruzny vodomér
Piedsin 2,16 Tepla voda — dalkovy ohiev
Koupelna s WC 1,92 Vytapéni dalkové Ustiedni

Podlahova plocha | 20,63
bytu

Elektfina — vlastni elektromér

Sklepni koje 1,80

Priloha 2-3 - Vlastnosti bytu 3
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BYTOVA JEDNOTKA 4
Cislo jednotky: 989/30
Katastralni izemi: Skvriany
Obec: Plzen

Adresa

Kiimicka 130, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plzn¢, okraj sidlisté
s dostupnou zékladni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 100 m, 2 km od centra
meésta, parkovani mozné na vefejné
komunikaci za domem

Popis bytového domu

Zdény objekt castetn€ podsklepeny, se
sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, nezateplena fasada,
plastovd okna, ctyfi byty na podlazi.
Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytovad jednotka v pfizemi, dispozice
3+kk, balkon. V byt¢ koupelna s vanou a
umyvadlem po rekonstrukci, rohova
kuchyfiska linka s elektrickym spordkem,
standardni uUpravy interiéru. Vyborny
technicky stav  bytu, ktery vznikl
rekonstrukci byvalé spolecné pradelny.

Byt nema sklepni koji.
Vyméry bytu m? Napojeni na sité
Pokoj s kuch. koutem 17,62 | Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 12,59 | Tepld voda — dalkovy ohiev
Pokoj 2 12,83 | Vytépéni dalkové ustredni
Predsin 5,96 Elektfina — vlastni elektromér
Koupelna 3,29
WC 0,81
Podlahova plocha | 53,10
bytu
Balkon 4,16

Priloha 2-4 - Vlastnosti bytu 4

47




BYTOVA JEDNOTKA 5
Cislo jednotky: 914/8
Katastralni izemi: Skvriany
Obec: Plzen

Adresa

Na okraji 22, 318 00 Plzen — Skvriiany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plzn¢, okraj sidlisté
s dostupnou zékladni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 300 m, 2 km od centra
meésta, parkovani mozné na vefejné
komunikaci za domem

Popis bytového domu

Zdény objekt podsklepeny, se Ctyimi
nadzemnimi podlazimi, betonové stropy a
schodisté, plochd stfecha, bez vytahu,
kompletni zatepleni, plastova okna, tii
byty na podlazi. Velmi dobry technicky
stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytova jednotka v druhém nadzemnim
podlazi, dispozice 1+1, balkon. V byté
koupelna s vanou, umyvadlem a WC po
rekonstrukci, mald kuchynskd linka s
elektrickym spordkem, standardni Upravy
interiéru. Vyborny technicky stav bytu.
Byt ma zdénou sklepni mistnost.

Vyméry bytu m?> Napojeni na sité

Kuchyné 3,90 Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 18,31 | Tepld voda — dalkovy ohiev
Predsin 2,95 Vytépeni dalkové Ustredni
Koupelna s WC 3,48 Elektfina — vlastni elektromér

Podlahova plocha | 28,64
bytu

Balkon 2,18

Sklepni mistnost 5,48

Priloha 2-5 - Vlastnosti bytu 5
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BYTOVA JEDNOTKA 6

Cislo jednotky: 808/15

Katastralni izemi: Skvriany

Obec: Plzen

Adresa

Machackova 41, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plznég, stied sidlisté
kompletni vybavenost v okoli domu,
MHD ve vzdalenosti 150 m, 3,5 km od
centra mésta, parkovani mozné na vetejné
komunikaci nebo parkovisti supermarketu.

Popis bytového domu

Typovy panelovy dim, podsklepeny, s
osmi nadzemnimi podlazimi, montované
betonovy skelet, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, kompletni zatepleni
Stitové stény, plastova okna, tfi byty na
podlazi. Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytovéa jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim
podlazi, dispozice 3+1, lodzie. V byté
koupelna s vanou, umyvadlem, pied
rekonstrukci, pivodni kuchynské linka s
plynovym spordkem, standardni upravy
interiéru s vyssi mirou opotiebeni. Byt ma
lodzii pftistupnou z obyvaciho pokoje.
Draténa sklepni koje.

Vyméry bytu m? Napojeni na sité

Kuchyné 11,40 | Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 11,51 | Teplad voda — dalkovy ohiev
Pokoj 2 9,72 Vytapéni dalkové Ustiedni
Pokoj 3 18,50 | Elektfina — vlastni elektromeér
Piedsin 7,56 Plyn — vlastni plynomér
Koupelna 2,45

WC 1,05

Podlahova plocha | 62,19

bytu

Lodzie 4,32

Sklepni koje 1,44

Priloha 2-6 - Vlastnosti bytu 6

49




Cislo jednotky: 817/11

Obec: Plzen

BYTOVA JEDNOTKA 7

Katastralni izemi: Skvriany

Adresa

Machackova 32, 318 00 Plzen — Skvrilany

Popis lokality

Zapadni okraj mésta Plznég, stied sidlisté
kompletni vybavenost v okoli domu,
MHD ve vzdalenosti 150 m, 3,5 km od
centra mésta, parkovani mozné na vetejné
komunikaci nebo parkovisti supermarketu.

Popis bytového domu

Typovy panelovy dim, podsklepeny, s
osmi nadzemnimi podlazimi, montované
betonovy skelet, plocha stfecha, osobni
vytah  po  rekonstrukci, kompletni
zatepleni, plastovd okna, tfi byty na
podlazi. Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytova jednotka ve tfetim nadzemnim
podlazi, dispozice 1+1. V byté
umakartové jadro se sprchovou vanickou,
umyvadlem a WC, ptfed rekonstrukei,
plechovd kuchyniskd linka s plynovym
sporakem, standardni upravy interiéru.
Draténd sklepni kodje. Pristup na lodzii
v mezipatie.

Vyméry bytu m? Napojeni na sité

Kuchyné 12,96 | Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 17,62 | Teplad voda — dalkovy ohiev
Piedsin 1,92 Vytapéni dalkové Ustiedni
Koupelna 3,52 Elektfina — vlastni elektromeér
Podlahova plocha | 36,02 | Plyn — vlastni plynomér

bytu

Sklepni koje 1,44

Priloha 2-7 - Vlastnosti bytu 7
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BYTOVA JEDNOTKA 8
Cislo jednotky: 1064/13
Katastralni izemi: Skvriany
Obec: Plzen

Adresa Rokycanska 28, 312 00 Plzen -
Doubravka
Popis lokality Vychodni ¢ast mésta Plzné, panelové

sidlisté, poloha u hlavni komunikace smér
Praha, kompletni vybavenost v okoli
domu, MHD ve vzdalenosti 200 m, 1,5 km
od centra mésta, parkovani mozné na
verejné komunikaci za domem.

Popis bytového domu

Typovy panelovy dim, podsklepeny, s
osmi nadzemnimi podlazimi, montované
betonovy skelet, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, zateplena fasada,
plastovd okna, ctyfi byty na podlazi.
Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytovéa jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim
podlazi, dispozice 3+1, balkon. V byt¢
koupelna s vanou, umyvadlem a WC po
rekonstrukci, pivodni kuchynské linka s
plynovym spordkem pted rekonstruket,
standardni Upravy interiéru s vyssi mirou
opotiebeni. Byt ma balkon pfistupny
z obyvaciho pokoje. Latkova sklepni koje.

Vyméry bytu m? Napojeni na sité

Kuchyné 10,62 | Studend voda — podruzny vodomér
Pokoj 1 13,57 | Tepla voda — dalkovy ohfev

Pokoj 2 16,95 | Vytépéni dalkové ustredni

Pokoj 3 10,30 | Elektfina — vlastni elektromeér
Piedsin 7,55 Plyn — vlastni plynomér

Koupelna s WC 3,70

Podlahova plocha | 66,95
bytu

Balkon 2,16

Sklepni koje 1,10

Priloha 2-8 - Vlastnosti bytu 8
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BYTOVA JEDNOTKA 9
Cislo jednotky: 1334/23
Katastralni izemi: Bolevec
Obec: Plzen

Adresa

Plaska 35, 323 00 Plzen — Bolevec

Popis lokality

Severni okraj mésta Plzng, stied sidlisté
s dostupnou kompletni vybavenosti, MHD
ve vzdalenosti 300 m, 3 km od centra
meésta, parkovani mozné na menSim
parkovisti u domu nebo na parkovisti
supermarketu.

Popis bytového domu

Typovy panelovy dim, podsklepeny, se
tfinacti nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, kompletni zatepleni
domu, plastova okna, tfi byty na podlazi.
Velmi dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytova jednotka v devatém nadzemnim
podlazi, dispozice 1+kk se zasklenou
lodzii. V byté nové jadro ze sadrokartonu,
koupelna se  sprchovym  koutem,
umyvadlem a WC, po celkové
rekonstrukci, nova kuchyniska linka s
elektrickym vati¢em, standardni Upravy
interiéru. Vyborny technicky stav bytu.

Latkova sklepni koje.
Vyméry bytu m? Napojeni na sité
Pokoj s kuch. koutem 19,57 | Studend voda — podruzny vodomér
Predsin 3,89 Tepléd voda — dalkovy ohiev
Koupelna s WC 3,54 Vytapéni dalkové ustfedni

Podlahova plocha | 27,00
bytu

Elektfina — vlastni elektromér

Latkova sklepni koje 1,44

LodZzie 7,46

Priloha 2-9 - Vlastnosti bytu 9
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BYTOVA JEDNOTKA 10
Cislo jednotky: 1492/29
Katastralni izemi: Bolevec
Obec: Plzen

Adresa

Manétinska 3, 323 00 Plzen — Bolevec

Popis lokality

Severni okraj mésta Plzné i panelového
sidliste s dostupnou kompletni
vybavenosti, MHD ve vzdalenosti 400 m,
4 km od centra mésta, parkovani mozné na
vefejné komunikaci u domu nebo na
parkovisti supermarketu.

Popis bytového domu

Typovy panelovy dim, podsklepeny, se
tfinacti nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodiste, plocha stfecha, osobni
vytah po rekonstrukci, ptivodni fasada bez
zatepleni, plastovd okna, tfi byty na
podlazi. Dobry technicky stav domu.

Popis a vybaveni bytu

Bytova jednotka v desatém nadzemnim
podlazi, dispozice 1+kk s lodzii. V byté
puvodni umakartové jadro, koupelna se
sprchovou vanic¢kou, umyvadlem a WC,
pted rekonstrukci, nova kuchynska linka s
elektrickym vafi¢em, standardni Upravy
interiéru. Dobry technicky stav bytu.
Latkova sklepni koje.

Vyméry bytu m

Napojeni na sité

Pokoj s kuch. koutem | 20,05

Studend voda — podruzny vodomér

Predsin 3,15

Tepléd voda — dalkovy ohtev

Koupelna s WC 2,80

Vytépeni dalkové Ustredni

Podlahova plocha | 26,00
bytu

FElektfina — vlastni elektromér

Latkova sklepni koje 1,44

Lodzie 7,46

Priloha 2-10 - Vlastnosti bytu 10
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3. Priloha 3 — Vyhodnoceni byti

[BYT1 | K¥imicka 989/29 |
Pofizovaci cena 910,000 K¢
Index ceny k lednu 2017 330.00| Rok pofizeni 1997
Cena k lednu 2017 3,003,000 K¢ | Vyméra [m?] 102
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem A rerR sl
Primeérna rocni
Prijmy 84,000 K¢ 84,000 K¢ 96,000 K¢ 96,000 K¢ 108,000 K¢ 468,000K¢ |, £ (K 2/ x
Vydaje © 13,196KE |- 1,969KC |- 22,863KE |- 42,555KE |- 3,017KE |- 83,600 kz | V¥nosnost [Ke/m?/rok]
Ro¢ni CF z prondjmu 70,804 K¢ 82,031 K¢ 73,137 K¢ 53,445 K¢ 104,983 K¢ 384,400 K¢ 754 K¢
Kum. Rocni CF 70,804 K¢ 152,835 K¢ 225,972 K¢ 279,417 K& 384,400 K& |Primér [%/mz]
Rocni vynosnost z prondjmu 2.36% 2.73% 2.44% 1.78% 3.50%) 2.56%)| 0.025%
Index ceny bytt 105.00 109.80 109.10, 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty 150,150 K¢ 294,294 K¢ 273,273 K¢ 399,399 K¢ 582,582 K¢ 1,699,698 K¢ 3,333 K&
Kumulovand zména hodnoty 150,150 K¢| 444,444 KE| 717,717 KE| 1,117,116 KE| 1,699,698 KE|Pramér [%/m?]
Mezirocni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.111%
Porovnani vynosnosti [Kc] Porovnani zhodnoceni [%]
2,000,000 K& 25.00%
1,500,000 k& Z 20.00%
15.00% =
1,000,000 K& =
10.00% =
500,000 K& =
' — 5.00% =
—
- KE 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
@ Kum. Roéni CF Zména trzni hod noty Mezirotni zména hodnoty @ R 0¢Ni VyNOSNOSt z prondjmu
Priloha 3-1 - Vyhodnoceni bytu 1
BYT2 Kfimicka 989/14 |
Pofizovaci cena 1,191,000 K¢
Index ceny k lednu 2017 107.1| Rok pofizeni 2010
Cenak lednu 2017 1,275,561 K& | Vyméra [m?] 44
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem SR e SIenf?
Prdmérna rocni
Prijmy 72,000 K¢ 66,000 K¢ 72,000 K¢ 72,000 K¢ 72,000 K¢ 354,000KE | £ [Ke/ 2/ x
Vydaje -~ 4631KE|-  1,203KE |-  495KE |- 760 K¢ |- 629 K¢ |- 7,715k |
Rocni CF z prondjmu 67,369 K¢ 64,797 K¢ 71,505 K¢ 71,240 K¢ 71,371 K¢ 346,282 K¢ 1,574 K¢
Kum. Ro¢ni CF 67,369 K¢ 132,166 K¢ 203,671 K¢ 274,911 K¢ 346,282 K¢ |Pramér [%/mz]
Roc¢ni vynosnost z prondjmu 5.28% 5.08% 5.61% 5.58% 5.60% 5.43%) 0.123%
Index ceny byt 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty 63,778 K¢ 125,005 K¢ 116,076 K¢ 169,650 K¢ 247,459 K¢ 721,968 K¢ 3,282 K&
Hodnota bytu 63,778 K¢ 188,783 K¢ 304,859 K¢ 474,509 K¢ 721,968 KE|Primér [%/mz]
Mezirocni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.257%
Porovnani vynosnosti [Kc¢] Porovnani zhodnoceni [%]
800,000 K¢ 25.00%
600,000 K& = 20.00%
15.00% =
400,000 K& =
10.00% =
200,000 K& _ == 5.00%
- KE _ 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

@ Kum. Ro¢ni CF Zména trzni hodnoty

Priloha 3-2 - Vyhodnocent bytu 2
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BYT 3

KFimicka 989/15 |

Pofizovaci cena

521,000 K¢

Index ceny k lednu 2017 114.10| Rok pofizeni 2014

Cenak lednu 2017 594,461 K¢ | Vyméra [m?] 21

Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem O Raend (el

Prdimérna ro¢ni

Prijmy 36,000 K¢ 36,000 K¢ 48,000 K¢ 48,000 K¢ 48,000 K¢ 216,000Ke¢ | £ K&/ 2/ K
Vydaje 234KE |- 234KE |- 15770KE |- 307KE |- 7,481KE |- 24,026 k¢ | YYnosnost [Kc/m*/rok]
Ro¢ni CF z pronajmu 35,766 K¢ 35,766 K¢ 32,230 K¢ 47,693 K¢ 40,519 K¢ 191,974 K& 1,828 K&
Kum. Ro¢ni CF 35,766 K¢ 71,532 K¢ 103,762 K¢ 151,455 K¢ 191,974 K& |Pramér [%/mz]

Rocni vynosnost z prondjmu 6.02% 6.02% 5.42% 8.02% 6.82%) 6.46% 0.308%)
Index ceny byti 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40| celkem [K&/m?]
Zména trini hodnoty 29,723 K¢ 58,257 K¢ 54,096 K¢ 79,063 K¢ 115,325 K¢ 336,465 K¢ 3,204 K¢
Hodnota bytu 29,723 K¢ 87,980 K¢ 142,076 K¢ 221,139 K¢ 336,465 KE|Pramér [%/mz]
Meziro¢ni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40%) 11.32% 0.539%

Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]
400,000 K& 25.00%
300,000 K& o 20.00% >
15.00% -
200,000 K¢
10.00% — —
100,000 K¢ 5.00% ==
- ke 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

@ Kum. Rocni CF

Zména trzni hodnoty

Priloha 3-3 - Vyhodnoceni bytu 3

Mezironi zména hodnoty

@ ROCNI VyNOSNOSt z prondjmu

BYT 4 KFimicka 989/30 |
Pofizovaci cena 2013 611,000 K¢
Trini cena 2017 dle €SU [k&/m?] 35,311 K¢ | Rok pofizeni 2013
Trini cena k lednu 2017 1,871,483 K¢ | Vyméra [m?] 53
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem ST NI
— — — — — — Primérna rocni
Pfijmy 96,000 K& 96,000 K¢ 96,000 K& 96,000 K¢ 96,000 K& 480,000K¢ | £ (K 2/ K
Vydaje S85KE |- 585KC |- 9,310KE 805 K& 585 K¢ 11,870 ke | VYnosnost [K&/m*/rok]
Rocni CF z pronajmu 95,415 K¢ 95,415 K¢ 86,690 K¢ 95,195 K¢ 95,415 K¢ 468,130 K¢ 1,767 K&
Kum. Rocni CF 95,415 K¢ 190,830 K¢ 277,520 K¢ 372,715 K¢ 468,130 K¢ |Pramér [%/mz]
Rocni vynosnost z prondjmu 5.10% 5.10% 4.63% 5.09% 5.10% 5.00% 0.094%
Index ceny byta 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trini hodnoty 93,574 K¢ | 183,405 K& 170,305 K& | 248,907 K¢ | 363,068 K¢ 1,059,259 K¢ 3,997 K¢
Hodnota bytu 93,574 K¢ 276,979 K¢ 447,284 K¢ 696,192 K¢| 1,059,259 KE|Pramér [%/mz]
Meziroéni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.214%
Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]
1,200,000 K¢ 25.00%
1,000,000 K¢ = 20.00%
800,000 K& o
y 15.00% =
600,000 K& =
) 10.00% - =
400,000 K& =
200,000 K& / 5.00%
- K 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

@ Kum. Rocni CF

Zména trzni hodnoty
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BYTS5 Na Okraji 914/8 |

Pofizovaci cena 1,050,000 K¢

Index ceny k lednu 2017 105.000| Rok pofizeni 2016

Cenak lednu 2017 1,102,500 K& | Vyméra [m?] 29

Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem O Raend (el

Prdimérna ro¢ni
Prijmy 60,000 K¢ 67,000 K¢ 72,000 K¢ 72,000 K¢ 72,000 K¢ 343,000KeE | £ K&/ 2/ K
Vydaje _ 1490KE |- 382KE |- 382KE |- 4L356KE |- 2,436KE |- 46,046 k¢ | YYnosnost [K&/m/rok]
Ro¢ni CF z pronajmu 58,510 K¢ 66,618 K¢ 71,618 K¢ 30,644 K¢ 69,564 K¢ 296,954 K¢ 2,048 K¢
Kum. Roéni CF 58,510 K¢ 125,128 K¢ 196,746 K¢ 227,390 K¢ 296,954 K¢ |Prameér [%/mz]
Rocni vynosnost z prondjmu 5.31% 6.04% 6.50% 2.78% 6.31%) 5.39%) 0.186%)
Index ceny bytdi 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40| Celkem [K&/m?]
Zména trini hodnoty 55,125 K¢ 108,045 K¢ 100,328 K¢ 146,633 K¢ 213,885 K¢ 624,015 K& 4,304 K¢
Hodnota bytu 55,125 K¢ 163,170 K¢ 263,498 K¢ 410,130 K¢ 624,015 K¢|Pramér [%/mz]
Meziro¢ni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40%) 11.32% 0.390%
Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]

700,000 K& 25.00%

600,000 K¢ ’ 20.00%

500,000 K& =

400,000 K& o 15.00% -

300,000 K& = 10.00% >

200,000 K¢ —

100,000 Ké — ; 5.00% - S

- K 0.00%

2017

e Kum. Ro:

2018 2019 2020

¢ni CF Zména trzni hodnoty
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BYT 6 Machackova 808/15 |
Pofizovaci cena 1,842,000 K¢
Index ceny k lednu 2017 115.800| Rok pofizeni 2013
Cena k lednu 2017 2,133,036 K¢ | Vyméra [m’] 62
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem BB il
Prdmérna rocni
Prijmy 72,000 K¢ 72,000 K¢ 72,000 K¢ 84,000 K¢ 84,000 K¢ 384,000Ke¢ | K&/ 2/ K
Vydaje _ 11,096 KE |- 1395KE |- 670KE |- 670KE |- 7,589KE |- 21,420 k¢ | V¥nosnost [K&/m'/rok]
Rocni CF z prondgjmu 60,904 K¢ 70,605 K¢ 71,330 K¢ 83,330 K¢ 76,411 K¢ 362,580 K¢ 1,170 K&
Kum. Rocni CF 60,904 K¢ 131,509 K¢ 202,839 K¢ 286,169 K¢ 362,580 K& |Pramér [%/mZ]
Rocni vynosnost z pronajmu 2.86% 3.31% 3.34% 3.91% 3.58% 3.40%) 0.055%
Index ceny bytd 105.00 109.80, 109.10| 113.30 119.40|Celkem [K&/ mZ]
Zména trzni hodnoty 106,652 K¢ 209,038 K¢ 194,106 K¢ 283,694 K¢ 413,809 K¢ 1,207,298 K¢ 3,895 K¢
Hodnota bytu 106,652 K¢ 315,689 K¢ 509,796 K¢ 793,489 KE| 1,207,298 KE|Primér [%/mZ]
Mezirocni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.183%
Porovnani vynosnosti [KC] Porovnani vynosnosti [K¢]
1,400,000 K& 25.00%
1,200,000 K¢ 20.00%
1,000,000 K& #
800,000 K& = 15.00% -
600,000 K& - 10.00% =
400,000 K& = —
200,000 K& —— 5.00% -
- K = 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

@ Kum. Roéni CF

Zména trini hodnoty
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BYT7 Machéckova 817/11 |
Pofizovaci cena 1,127,000 K&
Index ceny k lednu 2017 115.800| Rok pofizeni 2013
Cenak lednu 2017 1,305,066 K& | vyméra [m?] 36
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem B R B S
— - - ” - " - Primérna rocni
Pijmy 48,000 K¢ 48,000 K¢ 48,000 K¢ 41,000 K¢ 52,000 K¢ 237,000KE | t [Kg/m?/rok
Vydaje 3,332KE |- 869KE |- 389KE |- 389KE|- 389 K¢ |- 5,368 k¢ | V¥nosnost [Ke/m?/rok]
Ro¢ni CF z prondgjmu 44,668 K¢ 47,131 Ké 47,611 K¢ 40,611 K¢ 51,611 K¢ 231,632 K¢ 1,287 K¢
Kum. Roéni CF 44,668 K¢ 91,799 K¢ 139,410 K¢ 180,021 K¢ 231,632 K¢ |Pramér [%/mz]
Ro¢ni vynosnost z pronajmu 3.42% 3.61% 3.65% 3.11% 3.95%) 3.55%) 0.099%
Index ceny byti 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty 65,253 K¢ 127,896 K¢ 118,761 K¢ 173,574 K¢ 253,183 K¢ 738,667 K¢ 4,104 K¢
Hodnota bytu 65,253 K&|  193,150K¢| 311,911 KE| 485,485 K& 738,667 KE|Pramér [%/mZ]
Meziroéni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.314%
Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]
800,000 K& 25.00%
600,000 K¢ p 20.00% P
15.00% =
400,000 K¢ =
- 10.00% e =
200,000 K& /——’/ < oo -
- K 0.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
@ Kum. Ro¢ni CF Zména trzni hod noty Meziro¢nizména hodnoty @ R 0CNi VyNOSNOSt z pronajmu
Priloha 3-7 - Vyhodnocent bytu 7
BYTS Rokycanska 1064/13]
Pofizovaci cena 2,026,000 K¢
Index ceny k lednu 2019 100.00| Rok pofizeni 2019
Cenak lednu 2019 2,026,000 K& | vyméra [m?] 67
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem O anA rrfTefd
Prdmérna rocni
Pfijmy - K¢ - Ke 68,000 K¢ 98,500 K¢ 98,500 K¢ 265,000K¢ | £ [Ke/ z/ K
vydaje o Ke _ KE|-  3,325KE|-  729KE |- 45891KE |- 49,945 K¢ | YYnosnostLf¢/m /ro
Roéni CF z prondjmu - Ké - Ké 64,675 K¢ 97,771 K¢ 52,609 K¢ 215,055 K¢ 1,070 K¢
Kum. Ro¢ni CF - Ké - Ké 64,675 K¢ 162,446 K¢ 215,055 K¢ |Pramér [%/mZ]
Roéni vynosnost z pronajmu 0.00% 0.00% 3.19% 4.83% 2.60%)| 3.54%| 0.053%
Index ceny bytd 100.00 100.00! 109.10| 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trini hodnoty - Ké - Ké 184,366 K¢ 269,458 K¢ 393,044 K¢ 846,868 K¢ 4,213 K¢
Hodnota bytu 0K¢é 0 K¢ 184,366 KE| 453,824 K¢ 846,868 KE|Pramér [%/mz]
Mezirocni zména hodnoty 0.00% 0.00% 9.10% 13.30% 19.40% 13.93% 0.208%
Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]
1,000,000 K& 25.00%
800,000 K& ‘ 20.00%
600,000 K& ¢ 15.00% =
400,000 K¢ o 10.00% — :
200,000 K¢ /— 5.00% J\
- K - 0.00% -

2017

@ Kum. Rocni CF

2018

2019 2020 2021

Zména trzni hod noty
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BYT9

Plaska 1334/23

Pofizovaci cena 1,281,000 K¢
Index ceny k lednu 2017 100.00| Rok pofizeni 2017
Cena klednu 2017 1,281,000 KE | vyméra [m’] 27
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem B R B S

— - - ” - — - Primérna rocni
Pijmy 6,300 K¢ 60,000 K¢ 55,000 K& 84,000 K¢ 84,000 K¢ 289,300Ke | £ [k 2/ K
Vydaje ~ 2460KE |- 2,388KE |- 119,330KE |- 796KE |- 396KE |- 125,370 ke | V¥nosnost [Ke/m/rok]
Ro¢ni CF z prondgjmu 3,840 K¢ 57,612 K¢ |- 64,330 K¢ 83,204 K¢ 83,604 K¢ 163,930 K¢ 1,214 K&
Kum. Roéni CF 3,840 K¢ 61,452 K¢ |- 2,878 K¢ 80,326 K¢ 163,930 K¢ |Pramér [%/mz]
Ro¢ni vynosnost z pronajmu 0.30% 4.50% -5.02% 6.50% 6.53%| 2.56% 0.095%
Index ceny byti 105.00 109.80 109.10 113.30 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty 64,050 K¢ 125,538 K¢ 116,571 K¢ 170,373 K¢ 248,514 K¢ 725,046 K¢ 5,371 K&
Hodnota bytu 64,050 K¢| 189,588 K&| 306,159 KE&| 476,532 K& 725,046 K| Pramér [%/mZ]
Meziroéni zména hodnoty 5.00% 9.80% 9.10% 13.30% 19.40% 11.32% 0.419%

Porovnani vynosnosti [K¢] Porovnani zhodnoceni [%]
800,000 K& 25.00%
600,000 K¢ - 20.00%
15.00% _—
400,000 K¢ == 10.00% ——
200,000 k¢ s 5.00% —
. 0.00%
- ke -5.00%
-200,000 K& -10.00%

2017

@ Kum. Roéni CF

2018

2019 2020

Zména trzni hod noty
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Meziro¢nizména hodnoty

2018

2019

2020 2021

@ R 0CNi VyNOSNOSt z pronajmu

BYT 10 Manétinska 1492/29]
Pofizovaci cena 1,266,000 K¢
Index ceny k lednu 2020 100.00| Rok pofizeni 2020
Cena k lednu 2020 1,266,000 K¢ | vyméra [m?] 26
Rok 2017 2018 2019 2020 2021 Celkem A Rermd& eIl
Primérna rocni
Pfijmy - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ 61,200 K¢ 61,200K¢ | , £ [Ke/ 2/ K
Vydaje _ ke CKe T KE|- 21,733KE |- 7,563KE |- 29,296 k¢ | ¥osnost[K&/m-/rok]
Ro¢ni CF z prondjmu - ké - Ké - Ké|- 21,733Ké 53,637 K¢ 31,904 K¢ 614 K¢
Kum. Ro¢ni CF - KE - Ké - KE|-  21,733K¢E 31,904 K¢ |Primér [%/mz]
Rocni vynosnost z prondjmu 0.00% 0.00% 0.00% -1.72% 4.24% 1.26%)| 0.048%|
Index ceny bytt 100.00 100.00 100.00 100.00 119.40|Celkem [K&/m?]
Zména trzni hodnoty - Ké - Ké - Ké - Ké 245,604 K¢ 245,604 K¢ 4,723 K¢
Hodnota bytu 0Ke 0K 0K 0Kg| 245,604 K¢|Promér [%/m?]
Mezirocni zména hodnoty 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 19.40% 19.40% 0.746%
Porovnani vynosnosti [Kc] Porovnani zhodnoceni [%]
300,000 K& 25.00%
250,000 K& 20.00%
200,000 K& 15.00%
150,000 K¢
y 10.00%
100,000 K&
50,000 K& 4 5.00% /
Lk £ 0.00% P
-50,000 K& -5.00%
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

@ Kum. Ro¢ni CF

Zména trzni hodnoty
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4. Priloha 4 — Indexy cen byti

Indexy cen byt
Price indices of flats

primémé indexy ( 2010 = 100)

nabidkowch cen bytl

pramémé tempo rastu

nabidkowych cen bytu

primémé indexy (2010 = 100)

nabidkowch cen bytu

pramémé tempo rastu

nabidkowych cen bytu

average indices (2010 = 100)

of offering prices of flats

average growth rate

of offering prices of flats

average indices (2010 = 100)

of offering prices of flats

average growth rate

of offering prices of flats

CR bez CR bez CR bez CR bez
rok CR Prahy Praha CR Prahy Praha | rok CR Prahy Praha CR Prahy Praha
Czech |CR out of Prague Czech |CR out of Prague Czech |CR out of Prague Czech |CR out of Prague
year republic | Prague republic | Prague year | republic | Prague republic | Prague
2005 66.5 60.4 72.7] 100.0] 100.5 99.6] 2015| 106.9 97.7] 116.1] 102.3| 102.5[ 102.1
2006 72.4 66.8 779] 103.2] 103.6] 102.7{2016| 117.6f 107.1| 128.2] 102.4| 102.1| 102.7
2007 87.2 83.0 914]| 105.3| 106.0[ 104.6] 2017| 130.7 112.1] 149.2] 103.0/ 101.2| 1044
2008 107.2| 106.1| 108.4| 104.5| 105.6| 103.4|2018| 144.6| 121.9| 167.2] 102.1| 102.0] 102.1
2009 104.3| 103.0| 105.6 97.7 97.6 97.9| 2019| 153.2] 131.0| 175.3] 101.4| 102.2| 100.7
2010 100.0f 100.0{ 100.0 99.2 99.6 98.8| 2020| 164.3| 144.3| 184.2] 101.9] 102.6| 101.3
2011 95.1 96.6 93.6 98.7 98.7 98.6[2021| 179.7] 163.7| 195.6] 103.0] 103.9| 102.2
2012 96.1 92.5 99.6] 100.8 99.1] 102.3f 2022 200.8f 189.1] 212.5| 105.7] 107.6[ 104.1
2013 97.2 913| 103.1] 100.5| 100.1f{ 100.9
2014 100.7 93.0/ 108.5] 100.7] 100.1f 101.3
Stwrtletijindexy - pramér roku 2010 = 100| indexy - predchozi obdobi= 100 indexy - pramér roku 2010 = 100| indexy - pfedchozi obdobi =100
quarter| Indices - average 2010 = 100 Indices - previous period = 100 Indices - average 2010 = 100 Indices - previous period = 100
2005 | 1 66.3 59.7 73.0 98.2 98.2 98.4| 2015| 102.9 94.0| 1118 101.7| 102.1| 101.3
2 65.8 59.5 721 99.2 99.7 98.8 105.6 96.5( 114.7] 1026 102.7| 102.6
3 66.5 60.4 725 101.1] 101.5( 100.6 108.1 98.5( 117.7] 1024( 102.1| 102.6
4 67.5 62.0 73.1f 1015/ 102.6| 100.8 110.9| 101.6/ 120.1f 1026 103.1] 102.0
2006 | 1 69.0 63.1 748 102.2| 101.8( 102.3|2016| 113.4( 103.5| 123.2| 102.3| 101.9| 102.6
2 70.7 64.8 76.6] 102.5| 102.7( 1024 116.5( 106.1| 126.8] 102.7| 102.5| 102.9
3 73.3 67.8 78.8] 103.7| 104.6( 1029 118.8| 108.4| 129.2| 102.0| 102.2| 101.9
4 76.5 715 81.4| 104.4| 105.5[ 103.3 1219 110.2] 133.7] 102.6| 101.7| 103.5
2007 | 1 80.3 75.8 84.8] 105.0/ 106.0( 104.2| 2017| 124.2| 108.3| 140.0f 101.9 98.3| 104.7
2 84.9 80.2 89.71 105.7| 105.8( 105.8 127.6( 109.9| 145.3| 102.7| 101.5| 103.8
3 89.7 85.7 93.7] 105.7| 106.9( 104.5 133.7 114.6| 152.8] 104.8| 104.3| 105.2
4 93.9 90.3 97.6] 104.7] 105.4[ 104.2 1371 1154| 158.8] 102.5| 100.7| 103.9
2008 | 1 99.1 96.8( 101.5] 105.5( 107.2| 104.0f 2018| 140.1| 119.1| 161.1] 102.2| 103.2| 1014
2 106.1( 105.2| 107.0f 107.1| 108.7| 105.4 1432 120.3| 166.0f 102.2| 101.0|{ 103.0
3 111.8( 110.2| 113.5| 105.4| 104.8( 106.1 1464 123.5| 169.2| 102.2| 102.7| 101.9
4 1119 1123] 111.5] 100.1] 101.9 98.2 148.7 124.8| 172.7] 101.6] 101.1( 102.1
2009 [ 1 108.8| 107.2| 1105 97.2 95.5 99.1| 2019| 150.5| 126.5| 174.5| 101.2| 101.4| 101.0
2 103.0f 100.4| 1055 94.7 93.7 955 1514 128.6| 174.2| 100.6| 101.7 99.8
3 103.3| 102.6| 104.0f 100.3| 102.2 98.6 154.0( 133.1| 174.8] 101.7| 103.5| 100.3
4 102.1] 101.7] 102.5 98.8 99.1 98.6 156.9| 135.9| 177.8] 101.9] 102.1] 101.7
2010 1 100.8 99.9( 101.8 98.7 98.2 99.3| 2020 159.6| 138.5| 180.7| 101.7| 101.9| 101.6
2 1004 100.2| 100.7 99.6| 100.3 98.9 162.2( 141.1| 1834 101.6| 101.9| 1015
3 99.9 99.9 99.8 99.5 99.7 99.1 166.3| 146.9| 1857 1025 104.1| 101.3
4 98.9] 100.0 97.7 99.0/ 100.1 97.9 168.9] 150.8| 187.0] 101.6] 102.7| 100.7
2011 | 1 971 98.0 96.2 98.2 98.0 98.5)2021| 171.8| 154.3| 189.3] 101.7| 102.3| 101.2
2 95.1 97.1 93.1 97.9 99.1 96.8 175.1| 158.6| 1917 1019 102.8| 101.3
3 94.5 96.4 92.7 994 99.3 99.6 181.8| 166.4| 197.3| 103.8| 104.9| 102.9
4 93.7 94.9 925 99.2 98.4 99.8 189.9 175.7] 204.1] 104.5| 105.6] 103.4
2012 1 94.9 93.9 959 101.3 98.9| 103.7| 2022| 200.8| 189.1| 212.5] 105.7| 107.6| 104.1
2 96.8 93.1( 100.4] 102.0 99.1| 104.7
3 96.0 91.3( 100.7 99.2 98.1| 100.3
4 96.6 91.7] 101.5] 100.6| 100.4[ 100.8
2013 1 96.4 90.9( 101.8 99.8 99.11 100.3
2 96.6 91.0( 102.3| 100.2( 100.1| 100.5
3 97.4 91.3( 103.4] 100.8( 100.3| 101.1
4 98.5 919 105.0] 101.1| 100.7] 1015
2014 | 1 99.3 92.9( 105.7| 100.8( 101.1| 100.7
2 100.6 93.4( 107.7] 101.3[ 100.5| 101.9
3 101.9 93.5( 110.3] 101.3[ 100.1| 1024
4 101.2 921 1104 99.3 98.5| 100.1
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