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VYHODNOCENI INVESTICE DO NEMOVITOSTI
URCENE K BYDLENI

EVALUATION OF AN INVESTMENT IN RENTAL
HOUSING



Anotace

Tématem této bakalarské prace je posuzovani investovani do bytové jednotky, a to za ucelem
pronajmu. Je zde posuzovan konkrétni pfipad, kdy ma fyzicka osoba spoluvlastni bytovou
jednotku a ma moznost se o zisk z najemného délit spolu s druhym spoluvlastnikem, anebo
muze svUj podil odprodat, a nasledné si poridit menSi bytovou jednotku, kterou bude

pronajimat samostatné.

Bakalarska prace je rozdélena na dvé Casti — teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast slouzi
jako uvod do dané problematiky. Jsou zde vysvétleny zakladni pojmy, souvisejici s habytim,
financovanim a vlastnénim investi¢ni bytové jednotky, a rovnéz je zde nastinéna soucasna

situace, panujici na Prazském najemnim trhu.

V prakticka ¢ast pak obsahuje samotné ur€eni nejvyhodnéjsi varianty, jak maze fyzicka osoba

v konkrétnim pfipadé nalozit se svym podilem na bytové jednotce.

Klicova slova

Bytové jednotky, Cash Flow, Prongjem bytu, Financovani investic, Katastr nemovitosti



Summary

The topic of this bachelor's thesis is the assessment of investing in a housing unit, for the purpose of
renting. A specific case is considered here, when a natural person has a co-owned apartment unit and
has the possibility to share the profit from the rent together with the other co-owner, or he can sell his
share and subsequently purchase a smaller apartment unit, which he will rent out separately.

The bachelor thesis is divided into two parts — theoretical and practical. The theoretical part serves as
an introduction to the given issue. Basic terms related to the acquisition, financing and ownership of an
investment housing unit are explained here, and the current situation on the Prague rental market is

also outlined here.

The practical part then contains the very determination of the most advantageous variant of how a

natural person can dispose of his share in a housing unit in a specific case.

Key words

Housing units, Cash Flow, Renting an apartment, Financing investments, Real estate cadastre
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Uvod

Nebyvale vysoka inflace, jez trva od pandemie covid 19 az po sou€asnou dobu, jisté pridélala
starosti mnoha osobam, a to jak pravnickym, tak i fyzickym. Potfeba, ochranit své uspory pied
znehodnocenim, pfiméla mnohé z béznych lidi, zaCit se vice zajimat o investice, coby nastroj
k tomu ureny. Mezi tradiéni, a pomérné konzervativni, typ investice Ize fadit pravé investovani
do obytnych nemovitosti. Oproti ostatnim béZznym typum investic maji vyhodu v tom, Ze kromé
prostého uchovani, a pfipadného zhodnoceni investovanych prostfedkd, poskytuji pfimo
investorovi moznost saturovat jeho bytovou potfebu. | v pfipadé€, Ze fyzicka osoba vlastni
pouze jednu nemovitost, kterou obyva sama, pfedstavuje pro ni tato moznost znaénou usporu
prostiedkd, jez by jinak musela vynalozit na to, aby ji moznost bydleni poskytl nékdo cizi.
V pfipadé investic do nemovitosti, konkrétné do bytovych jednotek, byva vSak cCastéji
uvazovan pripad, kdy investor jiz ma své bytové potieby vyfeSeny a do nemovitosti nové
investuje s tou vizi, Zze ji pak bude se ziskem pronajimat nékomu jinému. Mnozi z investoru
pak doufaji, Ze je pravé vlastnictvi co nejvétsiho mnozstvi pronajimatelnych bytovych jednotek

zajisti pro jejich podzim Zivota.

Jednou z hlavnich obtizi pfi investovani do nemovitosti uréenych k pronajmu jsou vysoké
naroky na vstupni kapital. Vysoké ceny jsou obzvlasté typické pro bytové jednotky, jez se
nachazeji ve velkych méstech. Z tohoto divodu finanéni trh nabizi specialni nastroje, které

maji za ukol tuto komplikaci sniZit a usnadnit tak pofizeni nemovitosti.

Nakup bytu v8ak neni jedina moznost, jak se stat vlastnikem bytové jednotky. DalSi zpUsob,
jejiho nabyti, mOze predstavovat dédictvi. V takovém pfipadé vS8ak musi novy vlastnik
posoudit, zda nové ziskana bytova jednotka svym technickym stavem a lokalitou vyhovuje
poptavce, jez pravé prevlada na trhu. DalSi komplikaci rovnéz muaze predstavovat fakt, ze
dédicu pro danou nemovitost muze byt i vice, a tito spoluvlastnici mohou planované vyuziti

nemovitosti komplikovat.

V ramci této bakalarské prace bude posuzovan konkrétni pfipad, kdy dva sourozenci ziskaji
po otci byt, ktery se nachazi na sidlisti, v prazské Hostivafri. Cilem této bakalaiské prace bude
urcit, zda se z pohledu spoluvlastnika podilu finanéné vyplati byt zrekonstruovat, nasledné
pronajimat a o zisk se délit, ¢i zda je lepSi svuj podil odprodat a z takto ziskanych penéz pofidit

mensi byt, jez bude moci pronajimat sam.

Pro spravné vyhodnoceni této situace bude nutné prozkoumat, na jakych urovnich se v dané

lokalité pohybuji prodejni ceny bytovych jednotek, i jaky pfijem Ize oCekavat z jejich pronajmu.

Dale bude nutné ucinit si alespon pfibliznou pfedstavu o nakladech, spjatych s vlastnictvim
10



nemovitost, a to jak o téch jednorazovych, tedy kupfikladu o prostfedcich, jeZ je potieba
vynalozit na rekonstrukci bytu pfed zahajenim jeho pronajmu, tak o téch pravidelnych, jakymi

muze byt pojisténi, ¢i dan z nemovitosti a ze zisku.
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Cil prace

Tato bakalafska prace si klade za cil vyhodnotit a doporucit vhodnou variantu, pro kterou se
muZze rozhodnout fyzicka osoba, ktera zdédila podil na vétsi bytové jednotce, ve vysi 50 %.
Celkem jsou posuzovany varianty, kdy osoba odproda svUj podil a za ziskané penize poridi
vlastni byt, co bude pronajimat sama, a pak varianta, kdy osoba nadale byt udrzuje a
pronajima i s druhym spolumajitelem. V tomto pfipadé bude rovnéz stanovovano, jak velky

rozdil by pro danou osobu pfedstavovalo.

Pro spInéni tohoto hlavniho cile bude nutno stanoveni a splnéni nékolika cilu dil€ich. Mezi ty
patfi stanoveni hodnoty podilu na bytové jednotce, resp. jeji cena, urCeni vhodného
najemneho, jez by za jeji pronajem Slo za danych trznich podminek pozadovat a odhadnout
naklady, jez by pfedstavovala rekonstrukce, diky niz by tento pronajem byl mozny. K dalSim
ukolim, jez bude nutno pro vyhodnoceni spravné varianty splnit, bude stanovit kritéria pro
vybér jednotky, jez by byla pofizena za obnos, obdrZzeny po vypofadani podilu a jeji nasledny
vybér dle téchto kritérii. Po uréeni konkrétni jednotky pak opét stanoveni pfipadnych nakladd
pro rekonstrukci a nasledné ureni ocekavatelného najemného. V obou scénafich pak bude
nutno stanovit dalsi naklady, souvisejici s vlastnénim a pronajmem bytové jednotky

v panelovém domé.

12



Metodika prace

Tato bakalarska prace bude ¢lenéna do dvou &asti, teoretické a praktické. V ramci teoretické
¢asti bude vénovana pozornost tématim, jez se pfimo poji s problematikou vlastnictvi a
pronajmu bytové jednotky. Po struéném Uvodu a definovani pojmu Investice budou upfesnény
a charakterizovany mozné zplsoby viastnictvi bytové jednotky. V souvislosti s timto tématem
bude nasledujici kapitola vénovana Katastru nemovitosti s bliz§i specifikaci nékterych

informaci, jez je mozno v ném dohledat.

Samotné problematice najemniho bydleni se bude vénovat dalSi kapitola, v ramci, které
budou, jak upfesnéna obecna pravidla spjata s pronajmem bytové jednotky, tak zde bude
provedena strucna analyza soucasné situace na najemnim trhu v Praze. DalSi kapitoly se
budou zabyvat nejpouzivanéjSimi zplsoby financovani nakupu, ale i udrzby, nemovitosti a
naklady, souvisejicimi s jejich vlastnictvim a pronajimanim. V zavéru teoretické €asti budou
stanoveny ukazatele, pomoci nichZz budou vyhodnoceny vysledky, jez pfinese samotna

Prakticka cast.

V uvodu Praktické ¢asti budou uvedeny zakladni dostupné informace o stavu bytové jednotky,
o budové, v niz se nachazi a bude zde stru¢né charakterizovano jeji okoli. Nasledné prob&hne
analyza dat dostupnych v katastru nemovitosti, a to s vyuZitim informaci, ziskanych
v teoretické ¢asti. Nasledné budou blize pfedstaveny dvé varianty, jak by osoba spolumajitele
mohla naloZit se svym podilem. Poté bude kazda z variant posouzena samostatné. V ramci
varianty se spoleénym pronajmem bude upfesnén stav zkoumané bytové jednotky a budou
uréeny a pfedbézné ocenény upravy, jez by bylo nutno provést pfed uvedenim bytove jednotky
do pronajmu. Dle vySe predpokladanych nakladd bude stanoven zdroj, z né&jz budou
financovany. V nasledujici podkapitole bude stanoveno najemné, které Ize ocCekavat pfi
pronajmu dané bytové jednotky. K jeho urCeni bude docileno prostfednictvim porovnanim
soucasné nabizenych nemovitosti. Ty budou zvoleny tak, aby se svymi vlastnostmi co nejvice
priblizily zkoumané bytové jednotce. V pfipadé, Ze by nebylo mozné ziskat dostatek
pronajimanych jednotek se shodnymi vlastnostmi, pak budou do porovnani zaclenény i
jednotky s vlastnostmi mirné odliSnymi, nicméné najemné z nich plynouci bude upraveno
pomoci koeficientu. Nasledné budou vypocteny naklady, spjaté s vlastnictvim a pronajmem
jednotky v ulici Zapasnicka. V zavéru této kapitoly bude modelovan prabéh pronajmu pro
nasledujicich 20 let. Dle tohoto modelu bude uréeno cashflow, kumulované cashflow, Cista

soucasna hodnota a vnitini vynosové procento, jez by pfinesl tento scénar.

13



V uvodu druhé varianty, tedy odprodeje podilu a nasledného nakupu vlastni nemovitosti, bude
nejprve uréena hodnota tohoto podilu. K jejimu stanoveni bude pouzita porovnavaci metoda,
a to pro jeji dostupnost. Nasledné bude na zakladé stanovenych kritérii zvolen byt, jez bude
Z tohoto odprodaného podilu pofizen. Jednotliva kritéria budou mit odliSnou vahu. Az bude
znama cena pofizovaného bytu, tak v pfipadé ze vypofadany podil nebude stacit k jejimu
uhrazeni bude zvolen vhodny zplsob k jejimu financovani. Nasledny postup bude obdobny

jako v pfedchozim scénafi.

V zaveéru praktické ¢asti budou ziskané vysledky porovnany a dojde k jejich interpretaci.

14



1 Teoreticka cast

1.1 Investice

Pojem investice oznaduje situaci, kdy je bezprostiedni spotfeba majetku odlozena, a to za
ucelem jeho rozmnozeni (1). Jednotlivé investicni projekty je pak mozno tfidit kupfikladu dle
jejich rozsahu, cile, popfipadé pribéhu Cashflow (2). Pojem Cashflow (dale CF) je oznaceni
pro pribéh penéznich toki a mizeme rozliSovat standardni CF a nestandardni CF (2).
V pfipadé standardniho CF se pfedpoklada, Ze vydaje na projekt zpocatku pfevazuji nad
pfijmy a CF je tak zaporné (2). V pozdéjsi fazi pak dochazi k obratu a CF je nadale pouze
kladné (pfijmy pfevazili nad naklady) (2). V pfipadé nestandardniho CF dochazi za dobu
existence projektu k pfechodu ze zaporného na kladné CF (resp. Z kladného na zaporné CF)
vicekrat (2).

Samotnou investici (resp. Investi¢ni projekt) Ize dle (1) rozdélit na tyto faze: Predinvesticni,
kdy dochazi ke sbéru informaci, a posouzeni, zda je realizace projektu smysluplna, Investicni,
kdy dochazi ke zrealizovani investi¢niho projektu, Provozni, kdy je projekt v chodu,
Deinvesti¢ni, béhem niz dochazi k cilenému ukonceni investice, a nasledné posledni,
Postinvesticni audit, béhem néhoz je investice zhodnocena a ziskana data jsou pouZita pro

rozhodovani o dalSich projektech (1).
1.1.1 Investice a drobny investor

Ac bylo doposud nahlizeno z pohledu podniku, tak nyni by si autor rad dovolil uvést néco malo
informaci ohledné vztahu investic a béznych lidi, tzv. drobnych investor(. Necini tak pouze
z divodu zamérfeni této prace, ale i ze stéle rostouciho vlivu této skupiny na svétové trhy.
Tento trend doklada napfiklad nedavna manie ohledné tzv. MEME akcii, konkrétné akcie
GME, z prelomu let 2020 a 2021, kdy coby protest proti spekulaci trznich gigantd na pokles
cen téchto akcii, byla jejich cena vyhnana pravé drobnymi investory o stovky procent vzhiru
(3), tzv. ,to the moon*® (4). | pfes to, Ze se jednalo o akci, motivovanou primarné recesi,
popfipadé gamblingem (5), se autor domniva, ze je mozné tuto epizodu pouzit jako vhodny

ukazatel, alespon kratkodobé, sily drobnych investora.

15



GameStop

20,49 $ 490,49 % +17,02 5 let

Cena po uzavieni burzy: 20,41% (40,39 %) -0,080
Zavieno: 271. 4., 19:54:10 UTC-4 - USD - NYSE - Prohlageni

1d 5d Tm &m YTD 1r Sr MAX

100
80
&0

40

20

2019 020 2021 2022 2023

=

Obrazek 1 Viyvoj ceny akcie GME v obdobi 2018 - 2023, pfevzato z (6)

Drobni investofi se vyznamnéji zacali vyskytovat na akciovém trhu v obdobi pandemie
Covid19, kdy bylo mozno vidét i zvySeni poctu sprostfedkovatelt pro tyto transakce, tzv.
Broker( (7). Kromé drobnym investorim noveé dostupnym akciim zaziva velky rozmach Bitcoin

a kryptomény tzv. Altcoiny (8).

Krom téchto aktiv jsou mezi drobnymi investory hojné rozsifené podilové fondy (9) a popularni
je rovnéz investice do fyzického zlata, které je povaZzovano za konzervativni zpusob ochrany

vlastniho majetku pred inflaci (10).

V neposledni fadé se pak zajem drobnych investorl obraci k trhu s nemovitostmi (11). Stejné
jako v pfipadé produktud finanéniho trhu se i zde nabizi finanéné dostupnéjsi forma v podobé
fondd, kdy bude investorovi pfisluset podil na portfoliu nemovitosti (11). V obecném povédomi
vSak stéle pfevazuje varianta, kdy investor vlastni (o tomto pojmu vice v nasledujici kapitole)

konkrétni nemovitost, kterou pak pronajima za ucelem zisku (11).
1.2 Zpusoby vlastnictvi nemovitosti

Krom osobniho viastnictvi pfipada v uvahu v pfipadé bytovych jednotek, na néz se predevsim
soustfedi tato prace, vlastnictvi druzstevniho podilu (12). Oba mozné zpUsoby vlastnictvi

budou popsany v nasledujicich kapitolach.
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1.2.1 Osobni viastnictvi

V tomto pfipadé Ize hovofit o vlastnictvi bytove jednotky tak, jak je ,vlastnictvi chapano
v obecném povédomi. Ve smyslu § 1012 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. vlastnik muze
s danou nemovitosti nakladat v zakonnych mezich dle vlastniho uvazeni, nebude-li tim

omezovat jiné osoby (13).

S tim se pak poji i moznost nemovitost pronajimat pouze na zakladé vlastniho rozhodnuti a
osobé, a to najemci dle vlastniho uvazeni (12). V pfipadé bytovych jednotek se k jejich
vlastnictvi obvykle vaze i podil na spole€nych bytovych prostorach a na pozemku, na némz se

stavba nachazi (12).

Bytova jednotka piechazi do osobniho vlastnictvi zpravidla na zakladé smlouvy, a to kupni,
darovaci, ¢i sménné. Rovnéz se tak muze stat na zakladé rozhodnuti soudu, ziskani v drazbé
nebo prostfednictvim dédictvi. Zaroven je mozné vlastnictvi jednotky rozdélit. V tomto pfipadé

si v8ak podilnici musi ur€it osobu, ktera je bude pfi jednani se spravcem nemovitosti (12) .

Vlastnické pravo osoby k nemovitosti je pak uvedeno v Katastru nemovitosti (14). Nakup
nemovitosti do osobniho vlastnictvi je tak mozno financovat prostfednictvim hypotéky,

popfipadé je mozné ji pouzit jako zastavu.

1.2.2 Druzstevni vlastnictvi

Hlavnim rozdilem, proti osobnimu vlastnictvi, je to, Ze vlastnikem dané bytové jednotky neni
fyzicka osoba, co v byté Zije, Ci jej pronajima, ale je ji pravnicka osoba v podobé Bytového
druzstva (14). Koupé tzv. druzstevniho bytu tedy znamena, Ze kupujici se nestava majitelem
bytu, ale stava se ¢lenem Bytoveho DruzZstva a drzitelem podilu na jeho majetku. S tim jsou

pak spjata pfedem vymezena prava a povinnosti ¢lena druzstva (12).

Mezi zakladni pravo pak patfi pravo najmu na danou bytovou jednotku, coz znamena moznost
ji vyuzivat k vlastnimu bydleni (14). Pronajimat druzstevni byt tfeti osobé je také mozné,
ovSem na rozdil od bytu, drzeného v soukromém vlastnictvi, je nutno nejprve ziskat souhlas
druzstva (12). Vyuziti bytové jednotky pro pronajem za ucelem zisku je tak znacné zesloZziténo,
a to obzvlasté je-li brano v potaz, Zze budouci stanoviska bytového druzstva se mohou zménit
(14).

DalSi Cinnosti, ke které je potfeba mit souhlas druzstva, je i vétSina stavebnich uprav bytové

jednotky. Stim se zaroven v8ak poji i benefit v podobé toho, Ze bytové druzstvo je pak
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odpovédné za to, aby byl objekt, véetné obyvané bytové jednotky, v odpovidajicim,

provozuschopném stavu (12).

Dalsi komplikace, spojené s vlastnénim druzstevniho podilu, je jeho samotné financovani.
Druzstevni podil totiz nelze pouzit jako zastavu, a tak jeho ziskani nelze financovat pomoci
bézného hypotécniho uvéru (14). Pro financovani tak Ize uzit pouze vlastni prostfedky, nebo
specialni typ uvéru, nabizeny stavebnimi spofitelnami (12). Jakousi formu hypotéky, tzv.
.pfedhypotéku” 1ze ziskat pouze v pfipadé, kdy nejpozdéji do jednoho roku prejde byt
z druzstevniho vlastnictvi, do vlastnictvi ngjemnika. K ziskani tohoto typu uvéru je pak nutné

dolozit souhlas bytového druzstva (14).

1.3 Katastr nemovitosti

Jedna se o vefejny seznam, v némz jsou zaznamenané udaje, které se tykaji nemovitych véci,
tedy pozemkd, budov, popfipadé bytovych jednotek (15). Rozsah téchto informaci je spolecné

se samotnym katastrem upravovan Katastralnim zakonem ¢€.256/2013 Sb. (12).

Pogatky evidence pozemkii Ize na izemi Ceské republiky dohledat uz v 1. poloviny 11. stoleti.
Jiz tehdy bylo hlavni motivaci k jejich vytvofeni ujasnéni dani, spjatych s drzenim téchto
nemovitosti (16). V sou€asné dobé informace ziskané touto evidenci slouzi rovnéz k ochrané
Zivotniho prostredi, &i nerostného bohatstvi. Rovnéz se jedna o nepostradatelny podklad pro

hospodarské, védecké, &i statistické prace (15).

Dle Katastralniho zakona €.256/2013 Sb. Katastr uvadi pfedevSim geometrické a polohové
uréeni pozemku, jeho zatfidéni dle planovaného vyuziti pozemku, jeho vyméru, Cislo popisné,
Ci evidenéni budov na ném umisténé, vlastnika, jeho prava a vécna bfemena spjata

s pozemkem (15).
1.3.1 Vecné bfemeno

Vécné bfemeno mulze pfedstavovat vyznamny faktor, rozhodujici o trzni cené nemovitosti.
Vécnym bfemenem se mysli pravné zavazné ustanoveni, v jehoz disledku jsou prava majitele
nemovitosti omezena ve prospéch jiné osoby, ktera mize mit fyzickou i pravni podobu. Tato
osoba pak muzZe vrozsahu vymezeném vécnym bfemenem nemovitost vyuzZivat, ac ji

nevlastni (17).
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Jednotlivé druhy vécnych bfemen upravuje ve svém 2. oddile Ob¢ansky zakon €.89/2012 Sb.
(13). Vzhledem k tématu této bakalarské prace zde nebude vénovana pozornost vécnym
bfemendm, vztahujicim se k pozemkim (jakou mlze kupfikladu byt Pravo pastvy (13)), ale
budou zde alespon ve stru€nosti uvedena nejvyznamnéjsi vécna bfemena, s nimiz se Ize

setkat pfi praci s bytovymi jednotkami (17).
Vécné bifemeno uzivani

Je-li v katastru nemovitosti u dané bytové jednotky uvedeno toto vécné bfemeno, pak majitel
této nemovitosti musi umoznit jeji uzivani osobé, na niz se této pravo vztahuje. Hrozi tak
moznost, Ze v bytové jednotce bude nutné poskytnout ubytovani osobé s timto pravem, a to

bez naroku na ngjem (17).

Tato osoba zaroven muze uzivat i ty €asti domu, na niz se tato sluzebnost nevztahuje a nesmi

ji v tom byt branéno (13) .
Vécné biremeno podle listiny

Jedna se o upraveni vlastnickych prav, a to na zakladé listiny, kterou sou€asny vlastnik
nemovitosti nabyl. Tato listina, kterou tvofi notarsky ovéfeny dokument, je pak pro vlastnika

zavazna a musi se ji Fidit.

Vécné bfemeno se k nemovitosti vaze na zakladé zaznamu v Katastru nemovitosti. K tomu
muze dojit na zakladé pisemné smlouvy, dohody dédicl, rozhodnuti organu vefejné moci, Ci
jeho vydrzenim (17). VydrZzenim je podle Ob¢anského zakoniku minéna situace, kdy poctivy
drzitel nabude vlastnictvi, na zakladé doby, po kterou pfedmét uziva (13). Vécné bfemeno se
pak k nemovitosti vaze az do jeho vymazani z katastru nemovitosti. K tomu muize dojit
v dusledku nafizeni soudu, smrti opravnéné osoby, promlceni, & vzajemnou dohodou

dotcenych stran (17).
1.3.1 Omezeni vlastnického prava

Kromé vécnych bfemen, jez byla rozepsana v pfedchozi podkapitole, mize byt vlastnické
pravo k bytové jednotce omezeno i jinak. Jednim z téchto omezeni pak je pfedkupni prévo,

tykajici se nemovitosti s vice majiteli (18).

Toto omezeni jiz neni tak vyznamné, jako tomu bylo pfed tim, nez vzeSel v platnost zakon
€.163/2020 Sh. (Zakon, kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Shb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjdich predpist, a dalsi souvisejici zakony), ktery pfedkupni pravo vyznamné omezil.

Pred jeho uvedenim v platnost byl spoluvlastnik v pfipadé, Ze chtél odprodat svij podil treti
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osobé, povinen po uzavieni smlouvy nabidnout tento odprodej, za totoznych podminek, i
dalSim spoluvlastnikim (19). Aby pak mohlo dojit k odprodeji tfeti osobé, bylo nutné mit
pisemné prohlaseni stavajicich spoluvlastnik(l (18), pfipadné pockat na uplynuti tfimésicni
Ihaty (19). V soucasné dobé jiz toto predkupni pravo neplati a zlistalo zachovano pouze ve
vyjimecnych pfipadech. Tim nejvyznamnéjsSim pro pfipady bytovych jednotek pak je, ze pokud
novy spoluvlastnik nabude svij podil dédictvim, pak maji stavajici spoluvlastnici po dobu 6

meésicu predkupni pravo k tomuto podilu. To po uplynuti této doby zanika (19).

Dalsim faktorem, jez muze do jisté miry omezit viastnické pravo majitele nemovitosti je
Zastavni pravo. Toto omezeni rovnéz byva uvadéno v katastru nemovitosti (18). NejCastéji
existence zastavniho prava na nemovitosti znamena, Ze stavajici majitel nemovitosti
financoval své nabyti nemovitosti prostfednictvim hypote¢niho uvéru. Ze zapisu je pak patrné,

o jakou banku se jedna a kolik €ini dluzna ¢astka (20).

Existence zastavniho prava pak neni prekazkou k nakupu dané nemovitosti. Je vSak nutné si
pfed uzavienim kupni smlouvy vyjasnit, jak bude s dluhem, nalozeno (20). Divodem k tomu
je, ze zastavni pravo se nevaze k tomu, za jehoz vlastnictvi byla nemovitost pouzita jako
zastava pro kryti pUj¢ky, ale k nemovitosti samotné. Neplnéni zavazku vaci véfiteli, by tak
vedlo k prodeji nemovitost pro pokryti zavazku (18). Pfi nakupu nemovitosti, ktera je pouzita
jako zastava, se pak tato situace fesi budto tim, Ze jsou penize z jejiho prodeje pouzity na

pokryti zavazku vici bance, nebo Ze je na nového vlastnika pfeveden i uvér (20).
1.4 Najemni bydleni

AC (12) klade pocatek rozmach najemniho bydleni az do pocatkd primyslové revoluce (12),
tak samotna mysSlenka pronajmu vlastni nemovitosti je prokazatelné starsi. A nejedna se jen o
pronajem pudy od vrchnosti k svym poddanym, ale o najem v méstském prostfedi, podobny
tomuto jevu v dnesni dobé. Pfinejmensim do druhé poloviny 16. stoleti Ize i za pomoci zapisu
z tehdejSich soudnich sporu vysledovat existenci tzv. podruhd, ktefi si od majitele domu

(hospodare) pronajimali jeji ¢ast pro svoji vlastni potfebu (21).

V dnesni dobé pak najem bytu probihd mezi pronajimatelem a najemcem, a to na zakladé
smlouvy o pronajmu (13). Tento vztah je pak upravovan podle Obcanského zakoniku v jeho

platném znéni (12).
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Dle dat, ziskanych b&hem sgitani lidu v roce 2021, se na uzemi Ceské republiky nachazelo
celkem 4 480 139 obydlenych bytu, a to s tim, Ze 890 802 bytl z toho tvofily najemni jednotky
(22).

Tabulka 1 - Pronajimané bytové jednotky na tzemi CR, viastni zpracovani dle (22)

1991 3 705681 1465231 39,54% 3969 1469200 39,65%
2001 3827678 1092950 28,55% 18 959 1111909 29,05%
2011 4104 635 920 405 22,42% 319 386 12357591 30,20%
2021 4480 139 890 202 19,88% 337744 1228546 27,42%

Pfi porovnani s daty, ziskanymi v ramci minulych scitani lidu Ize, za poslednich 40 let, sledovat
klesajici zastoupeni této formy bydleni z nékdejSich témér 40 % na necelych 20 % (22). Tato
data vS8ak mohou byt zkreslena jednotkami, u nichz se pravni divod uzivani nepodaifilo zjistit.
Nicméné, i za predpokladu, Ze by vS8echny tyto jednotky byly uZivany pro najemni bydlenti,

dochazi k poklesu této formy uzivani.

Podil najemnich/pronajatych bytd (%)

Q_@

12,0 19,5 36,0

Obrazek 2 Podil najemnich bytd vici celku, pfevzato z (23)

Z tohoto republikového priiméru nejvyznamnéji vystupuje hlavni mésto Praha, kde pronajem
predstavuji az tretinu zpusobu vyuziti bytovych jednotek (23). Vzhledem krustu cen
rezidenénich nemovitosti vzhledem k pfijmim domacnosti (24), ktery, mimo jiné, ve své
Zpravé o finanéni stabilité pro podzim 2022 zmitiuje Ceska Narodni Banka, Ize vlivem snizeni
dostupnosti vlastniho bydleni pfedpokladat zvySenou poptavku pravé po bydleni najemnim

(24).
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1.4.1 Najemni bydleni v souCasné Praze

Kroku 2020 byla az jedna tfetina prodanych bytd, pofizena za ucelem pronajmu, coby
investice (12). Jednim z faktoru, pro€ se tomu tak délo, byla nizka vySe urokovych sazeb (12).
K témto nakupim dochazelo i navzdory tomu, Ze vlivem pandemie koronaviru doslo k odlivu
zajemcUl o bydleni a v Praze tak bylo nabizeno az 15 000 bytovych jednotek k pronajmu (25).
V dasledku zvladnuti pandemie a vypuknuti valky na Ukrajiné v8ak doSlo k radikalnimu obratu,
pocCet nabizenych najemnich bytt za 8 let (25). V disledku toho doslo mezi lety 2022 a 2023
k narustu prazského najmu i o 20 % (26). Spole¢nosti Central Group na zakladé své analyzy
uvadi, ze v letoSnim roce by mélo toto tempo zpomalit az o &tvrtinu, tedy na 15 % (26). Rovnéz
prfedpoklada snizeni hypotecnich sazeb, u kterych v nejblizSich letech pfedpoklada navrat
k nékdejSim 3 % (26). Diky tomuto vyvoji by mély pfijmy z najmu nemovitosti opét prevazit nad

uroky z hypotéky (26).

Porovnani vyse splatky hypotéky a
najemného
60000 K¢
50 000 K¢

40000Ke
30 000 K¢

20 000Ke
10 000 K¢ I I I
0 Ké

12/2022 12/2023 12/2024 12/2022 12/2023 12/2024
byt 1+kk byt 70 m2

Splatka hypotéky M Najemné

Obrazek 3 Porovnani vyse splatky hypotéky a pfijmu z najemného, prevzato z (26)

Analyza CTK (Ceska Tiskové Kancelar) pak uvadi, Zze rdst prodejni ceny bytovych jednotek
v Praze zpomaluje, a mezirocné vzrostl 0 4,3 % To se tyka zejména novostaveb, jejichz
prumérna cena v Praze, ke 22.4. 2023, ¢ini 151 951 K¢/m? (27). Oproti konci roku 2022 kdy
cena za metr CtvereCni Cinila 151 643 K¢ tak za prvni kvartal doSlo k narGstu o 308 K¢ (27).
Lze tedy pfedpokladat, Ze nastala faze stagnace cen nemovitosti, pfedpokladana v analyze

firmy Central group.
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CTK dale uvadi, Ze nejvyssi ceny se vztahuji k malym bytovym jednotkam o dispozici 1+kk a
zaroven k tém nejvétsim, o dispozici az 5+kk (27). Rovnéz je zde uvedeno, Ze ke konci prvniho

Ctvrtleti bylo k najmu dostupnych kolem 5 500 bytovych jednotek (27).

Podle informaci dostupnych na webové aplikaci cenovamapa.eu (28), spravovanou Asociaci
realitnich kancelafi CR, je pak patrné, Ze primérné najemné v Praze, vztazené na 1 metr
Ctvere€ny plochy pronajimaného bytu az na vyjimky €ini vice jak 200 KE&. VySe najemného se

pak odviji od lokality v ramci hlavniho mésta.

Cena v misté: 239 K&/m?

@ Priblizit na

200463.28

Obrézek 4 llustrativni vystiizek z cenové mapy, zpravované Asociaci realitnich kanceléfi CR, pfevzato z (28)

Dle popisu provozovatele jsou data pro cenovou mapu dodavana realitnimi kancelaremi, které
jsou, ale i nemusi byt &leny ARK CR. K aktualizaci dat dochazi ptiro&né a pro uvedené cenové

hladiny neni rozliSovan stav objektd k nimz byla vychozi data vztazena.
1.4.2 Smlouvy o najemnim bydleni

Najemni vztah vznika na zakladé najemni smlouvy, ktera ma pisemnou podobu (29). Ta je pak
upravovana podle Obcanského zakona 89/2012 Sb. (12). V ramci tohoto zakona je jako
pronajimatel definovan ten, kdo umoznuje najemci do€asné pouzivat urcitou véc a najemce
se zavazuje mu za to platit (13). V ramci zakona pak jsou uvedeny prava a povinnosti jak pro
pronajimatele, tak pro najemce stim, Ze zakon upravuje jak najem véci nemovitych, tak
movitych (13).
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V ramci smlouvy je pak ur€en samotny predmét pronajmu, tedy bytova jednotka (12). V tomto
bodé smlouvy je zaroven uréeno, zda pronajimana spolu s movitym vybavenim a pokud ano,
tak jaké je mozno za né stanovit naklady (12). DalSim bodem je pak stanoveni délky najmu.
Najem je mozné uzavfit na dobu urcitou, tedy ze jeji platnost vyprsi k ur€itému datu, nebo na
neurcitou, kdy smlouva plati, dokud neni vypovézena jednou za smluvnich stran (29). Obecné
byva doporu€ovano uzavirat s novym najemcem na smlouvu na dobu urditou, v délce jednoho
roku (12). Ddvodem je pak komplikované vypovidani smlouvy ze strany pronajimatele (12). Ve
smlouvé je mozno stanovit jeji automatické prodlouzeni, pokud stim budou obé strany
souhlasit (12).

Neopomenutelnou soucasti je i stanoveni plateb spojenych s uzivanim nemovitosti. Tyto
platby se pak smi skladat pouze z vilastniho najmu, jistoty a smluvni pokuty a plateb za sluzby
(12). Najem je upravovan zakonem O cenéch ¢. 526/1990 Sb., ktery ob&€ma stranam zakazuje
zneuzivat svého lepSiho postaveni (30). Zarovert Ob&ansky zakonik poZaduje, aby byl najem
stanoven na pevnou ¢astku (13). Zaroven predpoklada jeho mésicni pInéni (13). Najemné Ize
smluvné doplnit o tzv. inflaéni doloZku, upravujici najemné dle inflace uvefejnéné CSU (12).
Jistota spolu se smluvnimi pokutami predstavuje urcitou pojistku pro pronajimatele pro pfipad,
ze by najemce neplnil své zavazky (13). V pfipadé, ze v8ak najemce nezada k jejich Cerpani
dlvod, pak mu po uplynuti najmu nalezi cela zbyla ¢astka, a to jesté rozsSifena o uroky (13).
Hodnota této jistoty nesmi pfesahovat vysi tfi mési¢nich najmua (13). Posledni platbou, na
kterou ma najemce narok jsou platby za sluzby spojené s uzivanim bytu (12). Ty pak mohou

probihat formou zaloh na sluzby, pomoci pausalni ¢astky anebo jejich kombinaci (12).

DalSimi dualezitymi dokumenty potfebnymi k pronajimani bytové jednotky jsou Predavaci
protokol a Protokol o vraceni (12). Ty sestavuje pronajimatel spolu s ndjemcem, a to na
zaCatku a po ukonc&eni platnosti smlouvy (12). V rdmci protokolu by mél byt zhodnocen stav
bytové jednotky, ktery musi odpovidat stavu, uvadéném ve smlouvé, a rovnéz zde ma byt

zaznamenan aktualni stav méfidel (12).

1.5 Vhodné zdroje pro financovani investice do nemovitosti

V obecném povédomi se dlouhodobé pfevazuje predstava, Ze investovani do nemovitosti je

vyhrazeno pouze pro ,tu bohatou” &ast spole€nosti (11). Na viné jsou pravdépodobné vysokeé,

pofizovaci ceny nemovitosti. AC mnohé ze zdrojl, z nichz bylo pro tuto praci erpano, povazuji

tuto pfedstavu za milnou a pfekonanou, stalo by za to se optat, zda opét nenabyva na

aktualnosti, a to vzhledem k dlouhodobé se zhorSujici dostupnosti vlastniho bydleni (31). Ke
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kterému z téchto nazorud se Ctenar této prace pfikloni, nechava jeji autor plné na jeho uvazeni,

nebot’ dostupnost investic do nemovitosti neni jejim cilem.

Pro potfeby této prace je pouze kliCové zminit, Ze pro investovani do nemovitosti, a tedy i do
bytovych jednotek neni nezbytné vyuzivat pouze vlastni zdroje. Nedostatek vlastnich
prostfedkl je mozné kompenzovat nékterymi z produktd finanéniho trhu (12). Dva

nejvyznamné;jsi budou struéné predstaveny v dalSich podkapitolach.
1.5.1 Hypotécéni uvér

Obyvatelé Ceské republiky maji od roku 1995 moznost financovat své nakupy nemovitosti
prostfednictvim hypotécniho uvéru (32). Krom samotného nakupu nemovitosti je mozné
prostfednictvi hypotéky financovat i jeji rekonstrukci (12). Hypotéka, jejimz cilem je financovani
nakupu &i stavby nemovitosti, je oznaCovana jako ucelova, je-li za Uvér pouze ruéeno
nemovitosti, ale penize ziskané prostfednictvim tohoto Uvéru jsou pouzity za jinym ucelem,
pak se hovofi o neucelové, nékdy téz tzv. Americké hypotéce (33). Existuji pak i hypotéky
kombinované, tzv. 2 v 1, kde spolu s obnosem pro financovani nemovitosti je za stejnych

podminek uvolnéna i ¢astka, jejiz vyuziti je Cisté na osobé, ktera si hypotéku sjednala (12).

Z pfedchoziho odstavce je patrné, ze se v pfipadé hypotéky jedna o specialni uvér, ktery je
zajistén prostfednictvim hodnoty nemovitosti, nachazejici se na tzemi Ceské republiky, ktera
do jejiho splaceni patfi de facto bance (33). V katastru nemovitosti, jak bylo uvedeno vyse, je
vS8ak uvedena osoba, jez si prostfednictvim tohoto uvéru nemovitost pofidila, a jeji zavazek je
tam zanesen prostifednictvim zastavniho prava (20). V pfipadé, Ze by dluznik pfestal pinit své
zavazky, bude nemovitost bankou prodana tfeti strané a penize pfipadnou bance az do vySe

nesplacené sumy.

DalSim specifikem tohoto typu Uvéru je, Ze jeho splatnost zpravidla trva nékolik desitek let (33).
S tim se pak poji, ze kromé uroku (resp. RPSN — Roéni Procentni Sazby Nakladl, zahrnujici
kromé urokové sazby i vdechny dal$i znamé opakuijici se i jednorazoveé naklady, jako napfiklad
poplatek za vklad (34)), je vyznamnym faktorem, ovliviiujici ,cenu” hypotéky i délka jeji fixace
(35). Délka fixace urCuje, po jak dlouhou dobu se k hypotéce bude vazat sjednany urok. Po
uplynuti této doby banka stanovi urok novy (33). DalSi moznosti je pak tzv. Plovouci urok, kdy
je sazba stanovena prostfednictvim drokovych sazeb, stanovenych Ceskou Narodni Bankou
(35).

Dulezitost fixace potvrzuje i sou€asna situace. Zatimco kolem roku 2020 se urok u hypotéky
pohyboval kolem 3 % (12), tak v dobé vzniku této bakalarské prace, tedy jaro 2023, se

primérna sazba pohybuje kolem 6,3 % (36).
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1.5.2 Stavebni spofeni

Ac¢ by se dle nazvu mohlo zdat, Ze se jedna primarné o produkt, ur€eny ke zhodnocovani
vlastnich prostfedkd, tak jeho stejné vyznamnou funkci financovani nakupu, ¢i rekonstrukce,
nemovitosti, prostfednictvim uvéru (37). Na ¢eském trhu je tento nastroj dostupny od roku
1993 (38). Pouziti Stavebniho spofeni, resp. Uvéru ze stavebniho spofeni byva vyuzivano
zejména v pripadé potreby prostiedkl v nizsi vySi nez pro pfipad hypotéky. Pfikladem muze
byt rekonstrukce, vyplaceni podilu spolumajitele, eventualné drobna pfistavba (39). Hlavni
vyhodou tohoto produktu je, Ze zde nemovitost neni pouzita jako zastava a je tak vhodny i pro

financovani bytl v druzstevnim vlastnictvi (12).

Jak jiz bylo zminéno, produkt stavebniho spofeni ma dvé &asti — spofici a avérovou (37).
Sporici ¢ast

Pfed zapocetim této faze uzavie ucastnik stavebniho spofeni pisemnou smlouvu se stavebni
spofitelnou. V této smlouvé se pak stanovi, mimo konkrétnich podminek spofeni, i tzv. cilova
Castka, kterou po uplynuti dokon&eni stavebniho spofeni planuje ucastnik disponovat (37).
Zaroven pokud je ucastnikem stavebniho spofeni fyzicka osoba, tak mlze prostfednictvim
prohlasenim, uvedeném v této smlouvé, zazadat o pfiznani statni podpory (40). VySe statni
podpory se pak stanovuje z ¢astky, kterou uc€astnik sporeni vlozil za pfedchozi kalendarni rok
na svuj spofici ucet. Statni podpora pak €ini 10 % z této ¢astky, a to v maximalni vysi 2 000
k¢ (37). Statni podpora je na ucet viak pfipisovana pouze formou zaloh a pokud by ucastnik
vybral své prostfedky diive nez po Sesti letech spofeni, pak by o tuto formu podpory pfisel
(40). Obdobna situace plati i pro uroky pfipisované spofitelnou (37). Po uplynuti této Ihaty vSak
jiz nasporené prostfedky pIné nalezi i€astnikovi stavebniho spofreni, ktery je tak muze vyuzit

piné dle vlastniho uvazeni (37).

Zavérem tohoto odstavce povazuje autor za nutné zminit, Ze dobé vzniku této bakalarské
prace vlada Ceské republiky projednava omezeni, &i UpIné zruSeni této statni podpory pro

stavebni spofeni (41).

Uvérova éast

Pro produkt stavebniho spofeni je mozno rozlisit dva typy Gvérd — Rédny a Preklenovaci (39).
Radny uvér je nepovinnou soudasti stavebniho spofeni, navazujici na spofici fazi. Timto
uvérem ma ucastnik pravo financovat své bytové potfeby — tedy rekonstrukci, vystavbu Ci

pofizeni nemovitosti urCené k obyvani (40). K naroku na tento uvér je potfeba splnit tfi

podminky (12). Prvni z nich, je, aby délka trvani spofeni trvala alespon dva roky (12). DalSi je,
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aby ucastnik splfioval naroky spofitelny, pro vydani uvéru. Tyto poZadavky si stanovuje kazda
spofitelna samostatné (39). Zpravidla se vSak odviji od skute€nosti sjednanych ve smlouvé,
tedy napfiklad od planované délky spofeni, cilové &astky, vySe uroku atd (12). Posledni
z podminek pak je, aby u€astnik naspofil alespori 40 % (v nékterych pfipadech i 50 % (37))
z cilové Castky, stanovené ve smlouvé (39). Tato posledni podminka lze vSak nahradit
prostfednictvim Preklenovaciho uvéru (12). Pfi tomto FeSeni spofitelna zapujci ucastnikovi
celou cilovou &astku, a nikoliv pouze rozdil mezi ni a jiz naspofenym obnosem (39). Hlavni
nevyhodou tohoto feSeni je, ze UCastnik po dobu Cerpani Pfeklenovaciho tvéru plati uroky
z Cilové c&astky, a nikoliv z té, kterou aktualné dluzi (12). Ve fazi Preklenovaciho Gvéru
UCastnik zlGstava, dokud se mu nepodafi naspofit tolik, aby splfioval podminku, tykajici se

nasporené ¢astky. Od té doby pro néj plati podminky jako pfi fadném avéru (39).
1.6 Naklady, souvisejici s vlastnictvim nemovitosti

Jak vyplyva z dalSich podkapitol, spolu s vlastnictvim nemovitosti, vzhledem k zaméfeni této
prace pak bytové jednotky, se poji fada vydajd, jez je nutno pfi vyhodnocovani vlastnéni bytu,

coby investi¢niho prostfedku, brat v potaz.
1.6.1 Danova povinnost, spojena s vlastnictvim nemovitosti

Vlastnictvi bytové jednotky mize znamenat povinnost placeni az tfi druh dani — Dari z nabyti
nemovitosti, dari z nemovitosti a dan ze zisku, ktery muze nastat, pokud bude nemovitost
pouzita k prongjmu anebo dojde k jejimu prodeji (12). Témto dafiovym povinnostem budou

proto vénovany nasledujici odstavce.
Dan z nabyti nemovitosti

Dan z nabyti nemovitosti jako takova byla zruSena roku 2020 (42). Samotna dar se vztahovala
k uplatnym pfevodim nemovitosti a platil ji ten, kdo nemovitost ziskal (42). V pfipadé, ze je
nemovitosti nabyto dédictvim, pak se od dané rovnéz ustupuje, a to ve viech pfipadech (12).
To uz ale neplati v pfipadé ziskani nemovitosti prostfednictvim daru. Zde se od danové
povinnosti upousti pouze ve zvlastnich pfipadech, jako napfiklad dar v pfimé, i vedlejsi

pribuzenské linii (12).

Dan z nemovitosti

Tato dan se tyka vSech dokon€enych, nebo uzivanych staveb v majetku daného poplatnika
(43). V pfipadé, zZe osoba nabude vlastnické pravo k nemovitosti, musi dalSi rok podat Dariové

pfiznéni k dani z nemovitych véci, a to nejpozdéji do 31.1. nasledujiciho roku (44). Toto
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pfiznéni se podava rovnéz v pfipadé, Ze doSlo k vyznamnym zménam vlastnosti drzené
nemovitosti, jako napfiklad jeji vyméra, nebo druh vyuziti pozemku, zapsany v Katastru
nemovitosti (44). V ramci tohoto pfiznani se je stanovena i velikost dané, kterou bude po

nasledujici roky vlastnik odvadét (12).

Dan je pak stanovovana dle vyméry jednotky & nemovitosti (43). Zakladni sazba, vztazena
k 1 m? bytové jednotky jsou 2 K& (43). Tento zaklad se pak zvySuje o 0,75 K& za kazdé dalsi
podlazi, které svoji vymérou odpovida alesponi tfetiné této zastavéné plochy (43). Nasledné je
tato hodnota pfenasobena koeficientem, uréenym na zakladé velikosti obce, kde se nemovitost
nachazi, uvedeném v §11, odstavci 3, pismena a) Zékon Ceské nérodni rady o dani z
nemovitych véci 338/1992 Sb., ktery dané& z nemovitosti upravuje (12). Tento koeficient
nabyva hodnot od 1,0 az po 5,0 (43). V pfipadé zmény tohoto koeficientu neni nutné podavat
pfiznani znovu, nebot tuto zménu si ve vypodtu dané pro nasledujici obdobi zohledni samotny
urad (44). Splatnost dané se pak lidi dle jeji hodnoty. Pokud nepfesahne 5 000 K¢, pak jeji
splatnost nastava jiz 31. kvétna (43). V opacném pfipadé se dan rozdéli do dvou splatek,

s terminy splatnosti 31. kvétna a 30. listopadu (43).

Zakon umoziiuje ve vyjmenovanych pfipadech osvobozeni od dané z nemovitosti, jako
napfiklad v pfipadé, Ze majitelem nemovitosti je osoba s prukazem ZTP, pfipadné docasné

zdroj vytapéni (12).
Dan ze zisku

Pokud se rozhodne vlastnik nemovitost prodat, popfipadé za uplatu pronajimat, pak musi statu
odvést statu dan ze zisku (12). Ta v pfipadé fyzickych osob €ini 15 %, pokud u nich v pribéhu
zdanovaciho obdobi nedoslo k pfijmu, pfesahujicimu 48nasobku primérné mzdy. Ta Cast
pfijmu, co tuto ¢astku prekroCi, se pak dani 23 % (45). V pfipadé prodeje nemovitosti Ize byt
v mnoha pfipadech od povinnosti odvést daf upusténo. Jedna se zejména o pfipad spinéni
Casového testu, ktery ¢ini 5 anebo 10 let (12). Délka ¢asového testu se odviji od data, kdy
vlastnik nemovitost ziskal (46). 5lety Casovy test se tyka nemovitosti, které vlastnik nabyl do
31.12. 2020, od 1.1. 2021 se pak délka ¢asového testu zdvojnasobila na 10 let (12). V pfipadg,
Ze novy vlastnik nabyl nemovitost prostfednictvim dédictvi, pak se do tohoto ¢asového testu
zapocitava i doba, po kterou nemovitost vlastnil pfedchozi majitel. To v8ak plati pouze
v pfipadé, Ze se jednalo o pfibuzného =z pfimé pribuzenské linie, popfipadé o

manzela/manzelku (12).

DalSi moznosti, jak byt danové povinnosti zprostén je, aby majitel bezprostfedné pied
prodejem pouzival svoji nemovitost jako bydlisté, a to v délce minimalné 2 let (46). Tyto ulevy
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v8ak neplati, pokud po dobu plynuti ¢asového testu byla nemovitost zahrnuta v ramci
obchodniho majetku (46). Posledni vyznamnou moznosti, jak byt zprostén povinnosti odvést
dan je, pouzit z prodeje ziskané prostfedky nejpozdéji béhem nasledujiciho roku na
uspokojeni svych bytovych potieb (46). Pojem bytovych potfeb byl jiz objasnén v ramci
kapitoly vénujici se Stavebnimu spofeni. Rovnéz je mozné hradit témito penézi vydaje na
Bytové potieby az jeden rok zpétné (46). V obou pfipadech je ale nutné tuto skute€nost dolozit
finanénimu ufadu (46). Pokud neni zadna z téchto podminek spinéna, pak si prodejce smi od

ceny, kterou za nemovitost utrzi odecist naklady, spojené s jejim nabitim (12).

V pFipadé, Ze vlastnik pronajima bytovou jednotku a nevyuZziva ji zaroven k podnikani, pak je
tento pfijem upravovan § 9 586/1992 Sh. Zakona o dani z pfijmu (12). Zaklad pro dafi jsou pak
ziskané pfijmy, od kterych se ale odectou vydaje, potfebné pro jejich dosazeni (45). Misto
skute¢nych vydaji je mozné odecist 30 % vynosl coby pausal (45). Tento pausal ma pak
horni hranici, o hodnoté 600 000 K¢ (45).

DalsSi vyznamny prostiedek, ktery ovlivni vySi dané ze zisku z pronajmu jsou odpisy (47). Ty je
mozno uplatnit v pfipadé, Ze se nejedna o byt v druzstevnim vlastnictvi, popfipadé o
nemovitost, ktera byla bezuplatné darovana (47). Rovnéz neni mozné odepisovat pozemek
(48). Oproti tomu napfiklad nemovitosti, jez byly ziskany dédictvim, odepisovat mozné je (47).
V takovém pfipadé se jejich hodnota pro odpis uréi na zakladé znaleckého posudku (47). Totéz
plati, pokud byla nové pronajimana nemovitost pofizena pfed vice jak 5 lety (47). V opaéném

pfipadé je pak jako zaklad pouzita skute€na cena, za niz byla nemovitost pofizena (47).

Odepisovat je pak mozné prostfednictvim rovhomérného a zrychleného odepisovani (47).

1.6.2 Pojisténi nemovitosti

| pfes to, Ze pojisténi nemovitosti je, na rozdil od placeni dané z jejiho drZzeni, nepovinné, byva
ddrazné doporuceno, nebot se jedna o nejlepsi variantu, jak chranit tento svij majetek pred
poskozenim a tim znemoznénim jejiho najmu, i obyvani (12). V praxi jsou rozliSovany dva

vzajemné se dopliujici produkty — pojisténi domacnosti a pojisténi budovy (49).

Pojisténi domacnosti se tyka zejména vybaveni bytové jednotky, ale mlze se tykat i dil€ich
konstrukci, jako napfiklad plovouci podlahy (50). Toto pojisténi se uzavira alespori na takovy
obnos, za ktery by bylo mozné dané vybaveni pofidit znovu, a to v plvodni kvalité (50).

V pfipadé najemniho bydleni je pak bézné, Ze domacnost si pojiStuje sam najemnik (51).
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Oproti tomu, pojisténi nemovitosti kryje ty udalosti, jez souvisi s pfisluSnosti bytové jednotky

k dané budové, &i pozemku (52) a tyka se jeji konstrukce (49).

V obou pfipadech je nutné dbat na to, aby pojistna ¢astka byla pravidelné aktualizovana a
nedoslo tak k jejimu podfinancovani, kdy by pak v pfipadé pojistné udalosti mohlo ze strany
pojistovny dojit ke kraceni vyplacené Castky. S tim souvisi, Ze vy3e pojistné ¢astky byva
stanovovana klientem, idealné na zakladé znaleckého posudku, ktery muze pojiStovna
prekontrolovat. PojiStovna pfi daném srovnani toleruje urc€itou odchylku, obvykle kolem 20 %
(12).

Vyse pojistného pak byva stanovena pomoci ukazatell, jakymi jsou zmifiovana vyse pojistné
Castky, rozsah pojisténi, spoluucast pojisténého a lokalita pojistované jednotky, ktera byva

pfifazena k urcité oblasti, s pfislusnou hodnotou posuzovaného jevu (12).
1.6.3 Prispévky SVJ

Spolecenstvim Viastniku Jednotek (dale SVJ) je pravnickou osobou, ktera vznika zapisem do
verejného rejstiiku, a to za ucelem spravy domu a pozemku, na némz se dim nachazi (13).
SVJ musi byt zaloZzeno v kazdém domé&, v némz se nachazi alespon 5 jednotek, patficich 4
raznym majitelim (12). Clenstvi v tomto spoledenstvi se automaticky vaze s vlastnictvim
bytové jednotky (13). Kromé nespornych vyhod, v podobé centralizace rozhodovani a
usnadnéni udrzby nemovitosti jsou s nim vSak spjaty platby v podobé zaloh (12). Tyto zalohy
se déli na kratkodobé, z nichz se hradi bézné provozni naklady v priibéhu roku, a dlouhodobé,
nékdy téz nazyvané fond oprav (12). Velikost téchto pfispévku se odviji od poméru jeho podilu
vuci celku (13). AC se Casto stava, ze se néktefi pronajimatelé pokousi pfenést platbu tohoto

pfispévku na své najemniky, tak ze zakona jsou povinni tento pfispévek odvadét sami.
1.7 RozliSované druhy ploch

Co se rozliSovani ploch tyce, je pro ucely investice do bytové jednotky za ucelem pronajmu
rozliSovat zejména plochu podlahovou a uZitnou, nékdy téz oznaCovanou jako obytnou (12).
Paodlahovou plochu pro bytové jednotky definuje § 3 Nafizeni viady ¢. 366/2013 Sb. O upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluviastnictvim (53). Dle této definice se jedna
o veskerou plochu, vymezenou vnitinim licem svislych obvodovych konstrukci, a to s tim, ze
jsou zapocteny i jejich povrchové upravy (53). K podlahové ploSe byva vztazena prodejni cena
nemovitosti (K&/m?), jak ostatné dokladaji napfr. inzeraty serveru S-reality, pouzité v praktické

casti.
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UZzitna, popfipadé obytna plocha se od podlahové plochy liSi zejména tim, Ze jsou od ni
odecteny pldorysné rozmeéry pricek (54). AC je nékteré z pouzitych zdroj (napf. (12)) povazuiji
za totozné, tak se od sebe lisi napfiklad tim, ze do plochy obytné nejsou zapocitany mistnosti,
jejichz plocha je mensi nez 8 m? a nejsou vhodné k celoroénimu obyvani (54). Najemné bytové

jednotky se pak vztahuje zpravidla k uzitné plose.
1.8 Stanoveni efektivnosti investice do nemovitosti

Dle (1) jsou hlavnimi faktory, jez je potfeba vzit pfi vyhodnocovani investice v potaz, penézni
toky projektu (neboli CF), pocet obdobi provozu a diskontni mira (1). Diskontni mirou (resp.

Diskontovanim) se rozumi pfepocteni budoucich pfijmd na jejich sou¢asnou hodnotu (2).
1.8.1 Cista souc¢asna hodnota

Tato metoda neboli NPV (Net Present Value) (2) pfedstavuje jeden z nejpouzivangjSich
zpUsob(l, jak zohlednit dopad vySeuvedenych faktord na vysledek investice (1). Jejim

vysledkem je pfevedeni CF projektu z celé doby jeho zivotnosti na jeho sou¢asnou hodnotu
(1)

Rovnice 1 - Cistd souéasna hodnota NPV, viastni zpracovani dle (1)

CF,
(1 + k)

=1

NPV = —IN +

NPV - Cista soutasna hodnota

IN - Investice

CF; - PenéZni tok obdobi

k - poZadované zhodnoceni za obdobi
i - obdobi provozu

Z vySe zminéneého vyplyva, Ze ma ¢im vyssi NPV vychazi, tim ekonomicky vyhodnéjsi projekt
je (2). Naopak, pokud je vysledna hodnota zaporna, pak po ukonceni projektu nedojde ani

k navratu vloZzenych financi, potazmo k pozadovanému zhodnoceni (1).
1.8.2 Vnitfni vynosové procento

Tento ukazatel, nazyvany téz IRR (Internal Rate of Return), pfedstavuje procentudlni

vynosnost, které investice béhem své Zzivotnosti dosahne (1). Zaroven IRR predstavuje
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takovou sazbu, pfi niz je NPV projektu rovno 0 (2). Od této skutenosti se odviji i zplsob jeho

stanoveni, tedy jako vyjadieni ,k* z rovnice pro vypocet NPV, kdy je jeji prava strana rovna 0.

Rovnice 2 - Vnitfni vynosové procento, vlastni zpracovani dle (1)

i=1 (14IRR)!

NPV - Cista soufasna hodnota

M - Investice

CF;-Penéinitok obdobi

i - pozadovane zhodnoceni za obhdobi
IRR - vnitini vynosove procento

Kvili komplikovanosti vypoctu tak ukazatel IRR neni vhodny, pokud neni k dispozici vhodna
vypocCetni technika (2). Zaroven, pouziti IRR je smysluplné pouze v tom pfipadég, Ze se jedna
o0 investici s tzv. konvenénim penéznim tokem (1). Tim se rozumi investice, jejiz CF pfechazi
ze zaporného na kladné pouze jednou za celou dobu zivotnosti (1). Ddvodem je, Ze v opacném

pfipadé by bylo mozné stanovit vice, nez jedno spravné feseni (1).
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2 Prakticka cast

2.1 Predstaveni zkoumané bytové jednotky

Bytova jednotka se nachazi v panelovém domé, v ulici Zapasnicka, katastralni Uzemi Hostivar
[732052] (55). Budova byla vystavena na prelomu 60. a 70. let, vramci vystavby
Hornomeécholupského sidlisté (56). V budové byl roku 2010 instalovan novy vytah, a v roce

2013 doslo k rekonstrukci zatepleni fasady a stfechy.

Zkoumana bytova jednotka se nachazi ve tfetim patfe (4NP) z celkovych Sesti. Plvodni
dispozice bytové jednotky byla 3+1, nicméné vlivem pozdéjSich stavebnich uprav bytu doSlo
ke zméné jeji dispozice na 4+1. K bytové jednotce nalezi zasklena lodzZie a sklepni koje,
nachazejici se v pfizemi budovy. Podlahovéa plocha bytové jednotky ¢ini 69,1 m?, jeji uzitna
pak 67 m2.

2.2 Lokalita bytového domu

Co se tyCe okoli nemovitosti, tak v dochozi vzdalenosti se nachazi jak matefska, tak zakladni
Skola, knihovna, Iékarské stfedisko i nékolik stravovacich podnikd. V blizkém okoli se nachazi
Hostivarsky lesopark, ktery spole€né s Hostivarskou pfehradou tvofi vhodné misto k rekreaci.
Z hlediska dopravni dostupnosti je se bytova jednotka nachazi pfiblizné v polovi¢ni vzdalenosti
mezi stanicemi metra Skalka a Haje. Autobusovou linkou jsou tyto stanice dostupny pfiblizné
za 15 minut a prostfednictvim MHD je tak centrum mésta dosazitelné po pfiblizné palhodinové

jizde.
2.3 Data uvedena v katastru nemovitosti

Jak vyplyva ze zaznamu v Katastru nemovitosti, bytovou jednotku spoluvlastni dvé osoby.
Kazdému z vlastnik( pfipada 1 idealni polovina bytové jednotky. Na bytovou jednotku neni

uvaleno zastavni pravo.
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Parcela Stavba Jednotka Privo stavby Rizeni Mapa LV Kat. Gzem( M katastr

Informace o jednotce

Cislo jednatky 8B0/9

Typ jednation jednotka vymezena podle zikena o viastnictwi bytd
Zpdsob vyuditi: byt

Budaova £ p, BEQ G681, 882 §53

Katastrélni dzemi: Hostivar [732052]

Cislo Lv: 3141

LT £91/42648

spoleémych éastech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické privo Podil
— ]
L %

Zpusob ochrany nemovitosti

Weisou evidovany Zddné zpdsoby ochrany,

Omezeni vlastnického prava

Vécné biemena uZivan

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v rimei kterych byl k nemovitosti zapsdn cenovy ddaj

Mernavitost je v Gzemnim obvoduy, kde statni sprévu katastru nemovitost CR vykonave Ketastralni UFag pro higvnl mésto Brany, Kataetrdnl pragovidté Prang

Zobrazend Udaje maji informativi charakter. Platnost dat k 05.03.2023 1800,

Obrazek 5 Informace o bytové jednotce 880/9 dostupné prostfednictvim Katastru Nemovitosti, dostupné ke dni
5.3.2023, prevzato z (55)

V katastru je uvedeno Vécné bfemeno uZivani. Toto vécné bfemeno zde bylo pavodné
uvedeno vici predchozimu majiteli, otci sou€asnych viastnikl. Existence tohoto bfemene vSak
jiz neni podstatna, nebot’ osoba, vic&i niz bylo bfemeno zapsano, byla v dobé nahlédnuti do
katastru nemovitosti jiz témérF rok po smrti a bfemeno tak zaniklo (57). K jeho vymazani zjevné
nedoslo v disledku opomenuti nahlaseni této skutecnosti Katastralnimu uradu. Aby bylo toto
napraveno, bude nutné podat Katastralnimu uUfadu navrh na vklad na vymaz, a prokazat se
patficnou listinou, vtomto pfipadé umrtnim listem (58). Zaroveh je potfeba uhradit
administrativni poplatek ve vysi 1 000 K& (58). S pfedkupnim pravem se v tomto pfipadé
rovnéz neni nutné zabyvat, nebot k pfevedeni vlastnictvi doslo jeSté za Zivota puvodniho
majitele. Z katastru nemovitosti je rovnéz patrné Ze bytova jednotka rovnéz neni vyuzita jako

zastava.
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2.4 Mozné zpUsoby nalozeni s vlastnénym podilem

V ramci této prace budou posuzovany dvé mozné varianty, jak mohou soucasni vlastnici
nalozit se svymi podily na bytové jednotce. Dany scénai bude uvazovan vzdy z pohledu
jednoho vlastnikd. V prvni varianté bude modelovana situace, kdy stavajici vlastnici byt
zrekonstruuji a nasledné jej pronajmou. Vynos z pronajmu pak bude mezi vlastniky délen
v poméru, jenz bude uréen pomoci smlouvy. Tato varianta bude dale posuzovana v kapitole

~Spolecény pronajem®.

Druha varianta se bude zaobirat odprodanim podilu na bytové jednotce (zda druhému
spoluvlastniku, Ci tfeti osobé& neni pro potfeby této prace podstatné) a naslednym zakoupenim
jiné, mensi bytové jednotky, nachazejici se rovnéz na uzemi Prahy 10. Zakoupeni bytové
jednotky a pfipadna rekonstrukce bude hrazena z prostfedki, ziskanych odprodanim podilu.

Ke shrnuti této varianty dojde v kapitole ,Viyplaceni podilu”.
2.5 Varianta Spole¢ny pronajem

ProtoZe je bytova jednotka viastnéna 2 vlastniky je nutné definovat jejich vzajemné vztahy. AC
se pisemna smlouva doporucuje az pfi vétSich poc¢tech vlastnikd (12), tak autor, vzhledem
k blizkym vazbam vlastnik(i, doporucuje jeji sepsani. V ramci této smlouvy by v souladu
s obCanskym zakonikem doslo k uréeni spravce, jenz by pak kompletné zajistoval pronajem
jednotky. Naklady by mezi vlastniky byly déleny rovhomérné, zatimco pfijem z najmu by byl

délen v poméru 55:45 ve prospéch spravce.
2.5.1 Stavajici stav bytové jednotky

Dle vypovédi jednoho ze soucasnych vlastnikl byt proSel v minulosti nékolika rekonstrukcemi
a Upravami. K prvni znamé upravé doslo na konci devadesatych let, kdy bylo puvodni
umakartové jadro nahrazeno zdivem. S nejvyssi pravdépodobnosti se jedna o pérobetonové
tvarnice. BEhem této stavebni upravy doslo k vybudovani pficky, vytvarejici z ¢asti obyvaciho

pokoje samostatnou mistnost.

K dalSi vyznamné zméné doslo kolem roku 2015, kdy doslo k upraveé koupelny. Tato akce méla
za cil usnadnit uzivani koupelny osobam s pohybovymi obtizemi. Vana zde byla nahrazena
sprchovym koutem a obnoveny byly i obklady zdi. Soucasti této rekonstrukce byla rovnéz

instalace celkem péti madel, ur€enych coby podpéra pro chozeni.
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Povrchy stropl jsou ve vS8ech mistnostech tvofeny malbou. Malba pFedstavuje rovnéz
povrchovou Upravu stén ve vSech mistnostech. V koupelné, na toaleté a v kuchyni je rovnéz

instalovan obklad z keramickych dlazdic.

Keramické dlazdice, v téchto mistnostech, rovnéz tvofi naslapnou vrstvu podlahy. V ostatnich
mistnostech pak funkci plvodni naslapné vrstvy zastava linoleum, ktera vSak v pokojich bylo

v celé ploSe prekryto kobercem.

2.5.2 Rozsah a naklady rekonstrukce

V této kapitole budou uvedeny poloZzky, jejichz rekonstrukce probéhne pfed tim, nez bude byt
nabidnut k pronajmu. Pro kazdou z téchto poloZek zde budou rovnéz stanoveny naklady,

prfedpokladané k jejich uvedeni do uspokojivého stavu.
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Obrazek 6 Schématicky pudorys bytoveé jednotky Zapasnicka, vliastni zpracovani
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Vymeéna privodu plynu

Pro bezpec€ny pronajem bytové jednotky bude nutné zajistit vymeénu hadice zajiStujici napojeni
plynového sporaku. A€ se jedna z hlediska financi o témér zanedbatelnou polozku, tak je
v tomto vy&tu zamérné uvadéna samostatné, a to z toho dlvodu, Ze plynovy sporak spada
mezi plynové spotfebice, jejichz opravy a montaz upravuje Nafizeni vlady ¢. 191/2022 Sb. O
vyhrazenych technickych plynovych zafizenich a poZadavcich na zajisténi jejich bezpecnosti

v platném znéni.

Obrazek 7 Hadice k vyméné, viastni zpracovani
Dle § 11, tohoto zakona, je osobou opravnénou pro montaze a opravy pouze osoba, spliujici

ur€itou délku praxe a majici pozadované vzdélani (59).

Plyn pro bytovou jednotku dodava spole¢nost PraZska plynarenska. PFi pfedb&zném
stanovovani ceny vymény hadice je vychazeno z Ceniku doplrikovych sluZzeb (60), ktery je

vefejné dostupny na strankach této spole¢nosti, k datu 6.5.2023.
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PLYNARENSKA

Cenik doplrkovych sluzeb

Kontrola spalinowych cest
Servisni vyjezd (zahrnuje 1 hodinu prace)
KaZda dalsi zapoZata hodina prace

Doprava za ujety kilometr

1200 KE
1500 K¢
1000 KE
10 KE

Uvedené ceny jsou vEetné DPH a plati od 1. 1. 2023.

Obrazek 8 Cenik doplrikovych sluzeb spolecnosti Prazska plynarenska, pfevzato z (60)

Pfi urCovani nakladu dle ceniku (60) se autor rozhodl pfiklonit na pomysinou ,stranu
bezpecnosti* a pfedpoklada tak, Ze vyména hadice bude trvat 4 hodiny. Jedna se tedy o naklad
ve vy$i 4 500 K&, a to véetné DPH (60). Naklady na dopravu (60) diky domnélé ¢asové rezervé

nejsou uvazovany s tim, Ze pokud by nastaly, tak budou hrazeny z prostfedkl vyclenénych na

Drobné upravy (viz dale).

Odbourani pricky a rekonstrukce obyvaciho pokoje

Oproti plvodni dispozici bytu je zde v ramci obyvaciho pokoje vy¢lenén prostor o rozmérech
4,0 x 2,2 m. Ten je oddélen zdénou pri¢kou, tvorici tak samostatny, nepriichozi pokoj. PFicka
je zkonstruovana pravdépodobné z pérobetonovych tvarnic, tloustky 115 mm. Tato uprava

v dispozici v8ak znatelné snizuje mnozstvi svétla dopadajiciho do prostoru kuchyné, a proto

je dle vlastnik( zadouci jeji odstranéni.
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Prostor kuchyné

Obrazek 9 Nevhodné umisténa pricka, ztemriujici prostor kuchyné, vlastni zpracovani

Nasledkem odstranéni této pficky bude potieba provést celkovou rekonstrukci nové vzniklé
mistnosti, jejiz plocha bude dle vypoctu ¢init 21,4 m2. Mistnost bude i nadale vyuzivana jako
obyvaci pokoj a v ramci této rekonstrukce dojde k vyméné plovouci podlahy a opravé omitek

a maleb.

orientatni kalkulaZka bytové rekonstrukce
Na zakadé dajd zadanych do tohoto formuldfe vam bude na uvedeny e-mail obratem zaslina arientaéni kallulace.

o coeondch .

[ =

Koupelna Huchyné Elektrainstalacs

ROZMER MISTHOET! m*

CRUH MiSTHOST: Otsjvaci poin| Loinice Fieasii
Détsky poka
STawEBNI & INSTALACNI PRACE Hovd elektrainstalace Wt Etukiet: oamithy
HOA PODLAHA Dlaiba iyt PVC
Plovouci podia
STROP Exukovd omitka DK pochlcd 5D pochlcd
bodoud svitia

Pivodni zansbod Kareowit zirubng: Oblohowd: zdrubné
MATERIAL DVERNEHD KRIDLA Szandardni bilé Lamint CFL Lamindt CFL
30 wplfi BTD

Obrazek 10 PANELREKO — Orientacni kalkulacka, prevzato z (61)
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Priblizna cenu nakladud na rekonstrukci je ur€ena pomoci kombinace orientacni kalkulacky,
dostupné na webu firmy PANELREKO, s.r.0., u niz pfedpoklada realizaci této akce, a
rozpoctaiského programu KROS (pfiloha €. 1). Pomoci zmifiovaného programu byly
odhadnuty naklady spojené s odbouranim pficky, nebot zapocteni této €innosti kalkulacka
REKOPANEL neumoZzriuje.

REKAPITULACE CLENENi SOUPISU PRACI

001 - Odbourani piicky
14. 4. 2023

Jaroslav Kopecky

Kdd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
Naklady ze soupisu praci 10718,87
HSV - Préice a dodévky HSV 10 685,67

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 2038.50

997 - Pfesun suté 8 647.17]

PSV - Prace a dodavky PSV 33,20

766 - Konstrukce truhlafské 33.20

Obrazek 11 Cena urcena programem KROS, vilastni zpracovani

KalkulaCkou PANELREKO byla rekonstrukce nacenéna na 81 000 K& bez DPH (61). Prace
spojené s odbouravanim pficky byly pomoci programu KROS stanoveny na 10 718,87 K¢,
rovnéz bez DPH. Nadale bude pfedpokladano, ze naklady rekonstrukce obyvaciho pokoje
budou ¢init 92 000 K& bez DPH. JelikoZ podlahova plocha bytoveé jednotky Cini méné, nez
120 m? (55), tudiz dle zakona ¢. 235/2004 Sb. Zakon o dani z pridané hodnoty v platném znéni
splfuje podminky bytu pro socialni bydleni (62), bude DPH sniZeno, a to ze zakladni sazby
21% na 15 % (62). Celkové tak rekonstrukce obyvaciho pokoje bude pro investora
predstavovat naklad 105 800 K¢.

Oprava omitek a maleb v predsini

V souvislosti s upravami obyvaciho pokoje bude provedena i oprava malby v predsini, ktera
byla v roce 2020 poskozena kvuli poruSe vodovodu v byté sousedl o patro vys. Celkové se,

dle vypoctu, jedné o plochu 30,61 m?2.
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Obrazek 12 Poni¢ena malba v predsini, vlastni zpracovani

Naklady, spojené s touto uUpravou budou rovnéz odhadnuty, pomoci kalkulacky firmy
PANELREKO, o které bude uvazovano, jako o firmé, jez opravu maleb také provede. Ta cenu
odhadla na 20 000 K& bez DPH. Pro dan z pfidané hodnoty zde plati totéz, co v minulém
pfipadé, tudiz pfedpokladany naklad ¢ini 23 000 K&

Drobné upravy

Kromé vySe uvedenych Uprav se s uvedenim bytové jednotky do stavu vhodného k pronajmu
poji fada drobnych €innosti a vydani, jako napfiklad demontaz podpérnych madel. Tyto drobné
naklady budou v ramci celkovych nakladd na rekonstrukci zohlednény pausalni Castkou
10 000 K¢&. Zaroven tato Castka slouzi jako rezerva pro vyrovnani odchylek pfi stanovovani

nakladu predchozich Uprav a oprav.

Obrazek 13 Podpérné madlo k demontazi, vlastni zpracovani
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Celkové predpokladané naklady na rekonstrukci jsou 143 300 KE&. Pro vyhodnoceni scénare
je pro ucel prace predpokladano, ze rekonstrukce bude provedena béhem prvnich 6 mésicl

zkoumaného obdobi.

2.5.3 Financovani rekonstrukce

Vzhledem k nizké vysi pfedbézné ur€enym nakladim na rekonstrukci bytové jednotky, v
hodnoté 143 300 K¢, je jako zdroj financovani zvolen uvér ze stavebniho spofeni. DalSim
didvodem, pro¢ tak cCini je fakt, Ze hypotécni uvér, jez by mohl prfedstavovat vhodnou

alespon ¢astkou 200 000 K¢ (63).

Oba spoluvlastnici maji sjednané stavebni sporfeni, nicméné podminku uplynuti alespon 2 let
od zahajeni spofici faze (12) splfiuje k dobé, kdy by bylo potfeba sjednat uvér pouze jeden.
Stavebni sporeni tohoto vlastnika bylo sjednano roku 2019 u spoleénosti Raiffeisen stavebni
spofitelna a.s. Cilova Castka tehdy byla stanovena na 200 000 K¢ (64). Pro dosazeni
maximalniho vyuziti statni podpory (2 000 K¢&) bylo kazdym rokem na ucet uloZzeno 20 000 K¢&.
Od doby, kdy urok na spoficim uctu pfevysil urokovou sazbu uctu (1,5 %) pfestaly byt platby

posilany pravidelné béhem roku a misto toho jsou zasilany najednou, v priib&hu prosince.

43



Detail smlouvy 422-

Informace o smiouve - spofen Klient smlouvy
yp smlouvy Stavetn: spofeni FO Datum narozanmi -

shocna 3 adresou trvaleho
pabyty

szavh ! 12020
Datum uzavieni smiouvy ] ¢ e

Datusm konce vazacl
soby

Stav smiouvy Uzaviendudons smiouva

Tarif smiouvy - Vyvoj zustatku na 0ctu

Urokova sazba spofeni 150 %
. - 4
- &

ngh_p:_ane uroky po 388 88 K2 .4
zdaneni: g cas

Urokova sazba uvéru 450 %
Vy&e mésiéniho vkiadu 000,20 KE

Cilova éastka: 200 000,00 K2

2Ustatek

Aktuilni ristatek 1 408 11 K3

Pfipsané Groky po
danéni

Statm podpors 8 D00.00 K2

Viodt pro maxsmalini

st3tni podporu Stav naspofeni

Narok na statni podpaory Anc
VOP smiouvy ok

oxe
2007 KE
8000 K&

Philoha 1

Pfilcha 2
Piilohs 3
Phitoha 4
Ukazatel thodnocen: 8123

Termin phigdleni Gvéru oy ¢ 2023

—M N2xk
@ Mavy o e W3t 8 Fpiand statre paapars 8 Urahy pe ssanen

Obréazek 14 Detail smlouvy stavebniho spofeni, pfevzato z (64)

Dle informaci, uvefejnénych spofitelnou, bude uvér nabidnut béhem Cervence letoSniho roku,
coZ je dle autora dostate¢na doba. Castka 143 300 rovnéZ neprekraduje sjednanou cilovou

astku (200 000 K&). Urokova sazba byla tehdej$i smlouvou stanovena na 4,5 % p. a.

V soucasnych Vseobecnych Obchodnich Podminkéach spofitelny se nepodafilo najit omezeni

pro dobu, na kterou bude uvér poskytnut, a tak je odhadem stanovena na 2 roky.

Jelikoz se bude jednat o fadny avér, tak uro€eni se bude tykat pouze rozdilu mezi nasporenymi

prostfedky a cilovou €astkou. V tomto pfipadé se jedna o 51 890 K¢&
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Tabulka 2 Vypocet Gvéru ze stavebniho sporeni, viastni zpracovani dle (64)

o 51 890,00 K&
1 2 264,88 K& 194,59 KE 2070,30 KE | 49 819,70 KE
2 2 264,88 Ké 186,82 KE 2078,06 KE| 47 741,64 KE
3 2 264,88 K¢ 179,03 K¢ 2085,85 K& | 4565579KE
4 2 264,88 K¢ 171,21 K¢ 2093,68 K& | 43 562,11 KE
5 2 264,88 K& 163,36 KE 2101,53 K& | 41 460,58 KE
6 2264,88 Ke 155,48 Ké 210941 Ké| 3935118 Ke
7 2 264,88 Ké 147,57 K 2117,32 K& | 37 233,B6 KE
8 2 264,88 K¢ 139,63 K 2125,26 K& | 35 108,60 KE
9 2 264,88 K¢ 131,66 KE 2133,23 K& | 3297537KE
10 2 264,88 K& 123,66 K¢ 2141,23 K& | 30 834,15 Ké
11 2 264,88 K& 115,63 KE 2149,26 K& | 28 684,89 K&
12 2 264,88 K& 107,57 KE 2157,32 KE| 26527,5T7KE
13 2 264,88 Ké 99,48 K¢ 216541 KE| 24 362,17 K
14 2 264,88 K¢ 91,36 K¢ 2173,53 K& | 22 188,64 K
15 2 264,88 K¢ 83,21 K¢ 2 181,68 K& | 20 006,96 KE
16 2 264,88 K& 75,03 K¢ 2189,86 K& | 17 817,10Ke
17 2264,88 Ke 66,81 K¢ 2198,07 K& | 15619,03 K
13 2 264,88 Ké 58,57 KE 2206,31KE| 13412,72Ke
19 2 264,88 K¢ 50,30 KE 2214,59 K& | 11 198,13 K¢
20 2 264,88 K¢ 41,99 K& 2 222,89 K& 8 975,24 K¢
21 2 264,88 KC 33,60 K& 2 231,23 K& 6 744,01 K&
22 2 264,88 K& 25,29 K¢ 2 239,59 K& 450442 K
23 2 264,88 K& 16,89 K& 2247,99 K& 225642 KE
24 2 264,88 Ké 8,46 KE 2 256,42 K& 0,00 K
CELKEM 54 357,24 KT 2 467,24 KC 51 890,00 Kt

Dle vypoétu budou uroky €init 2 467,24 K&. Celkové tak bude splaceno 54 357,24 K&
2.5.4 Stanoveni vhodného najemného

Pfedpokladané najemné bylo stanoveno pomoci porovnani nabidek na najem podobnych
bytd, jejichz inzeraty byly dostupné na serveru S-Reality ke dni 19. 3. 2023. Zvoleny postup
porovnavani byl podobny, jako v pfipadé Porovnavaci metody pro stanoveni Trzni ceny

nemovitosti (viz dale).

v v

Celkem bylo porovnavano najemné v 11 nejblizSich bytech, obdobnych vlastnosti (pfiloha ¢.2).
Srovnavané byty jsou pfevazné dispozice 3+1, ve tfech pfipadech pak 3+kk. Ke v3em

porovnavanym bytim patfi sklep a az na jednu vyjimku k nim nalezi balkén &i lodZie.
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Obrazek 15 Lokalita srovnavanych najmd pro byt v Zapasnické, prevzato z (65)

Sedm z porovnavanych bytovych jednotek proslo rekonstrukci, u &tyf zbylych nejsou informace

o rekonstrukci v inzeratu uvedeny.

Vzhledem k tomu, ze cilem tohoto porovnavani je stanoveni pfiblizného rozsahu, s jakym
rozmezim najemného lze uvazovat, a zaroven k nekompletnim informacim na téma
technického stavu inzerovanych jednotek, se bylo rozhodnuto Ze jejich cenu nadale nebude
upravovana koeficienty, jez by meély zohlednit pfipadné odliSnosti oproti jednotce, jejiz

najemné je cilem stanovit.

Tabulka 3 - Pfedpokladané najemné — Zapasnicka, vlastni zpracovani, dle viastniho vypoctu

Predpoklddané ndjemné - Zapasnicka

Porovnanych bytd 11

Pramé&rny mésiéni .
. s 268,41 K&

ndjem na m
Minima Ini mésiéni .
B N 194,17 K&

ndjem na m
Maxima Ini mésicni .
. ) 331,94 K&

ndjem na m
Median 275,36 K¢
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Srovnanim nabidek (pfiloha €. 3) bylo pro danou oblast stanoveno najemné v rozmezi 195 az
330 K&/m?2. Vzhledem k nizkému poétu nabizenych byt (25) a k tomu, Ze primérna hodnota
a median se pohybuiji kolem 270 K&/m? bude nadale vychazeno z této sazby. Pri jejim vztazeni
k ploSe 67 m? uzitné plochy, vychazi pro bytovou jednotku mési¢ni ndjemné vy vysi 18 090 ké.
Po zaokrouhleni doll tak bude jako pfijem z najemného predpokladana ¢astka 18 000 K¢ za

mésic.
2.5.5 Ostatni naklady pro spoleény pronajem

Kromé& nakladu na pozadovanou rekonstrukci je nutné stanovit dalSi vydaje, které se poji
s vlastnictvim bytové jednotky. Jedna se pak o naklady na pojisténi, poplatky pro SVJ a dan

Z nemovitosti.
Pojisténi
Pfedpokladané naklady na pojidténi jsou uréeny pomoci kalkulatoru, dostupném na webu

pojistovny Slavia.

Pro pojisténi jednotky byla vybrana pojistka Jubileum, nabizena touto pojistovnou. (66)
Kalkulace
(] UkaZ viechny limity
Stavba 8 615 KE

Domacnost 1 055 K&

Obrazek 16 Nabidka pojisténi nemovitosti a domacnosti u pojistovny Slavia, prevzato z (66)

Roéni naklady na pojisténi nemovitosti tak €ini 9 670 K¢.
Poplatky SVJ a naklady na sluzby

VySe poplatkll SVJ byla ur€ena prostfednictvim Zapisu ze shromazdéni vlastniku, konaného
dne 27. 4. 2022. Zde doslo ke snizeni pfispévku do fondu oprav z 30 K&/m? na 24 K&/m? (67).
Vzhledem k podlahové ploSe bytu 69,1 m? se tak jedna o mésic¢ni vydaj ve vysi 1 658 K¢.
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Naklady na sluzby, uzivané najemcem pak budou uctovany pfimo jemu na zakladé zaloh (12)
a skute¢né spotfebovaného mnozstvi. Nebude se tak jednat o naklad pro vlastniky bytové
jednotky (68).

Dan z nemovitosti

Dle zakona &. 338/1992 Sb. Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci v platném znéni je
zakladni darfova sazba vztazena k 1 m? podlahové plochy 2 K¢ (43). K tomuto zakladu je pak
za kazdé daldi podlazi budovy pfipo¢teno 0,75 K& (43). V pfipadé bytu v Zapasnické se jedna
0 6 dalSich podlazi, tedy 4,5 K&. Koeficient pro zohlednéni lokality ¢ini pro Prahu 4,5 (43), tedy
sazba pro 1 m? podlahové plochy v bytové jednotce Zapasnicka cini 29,25 K&. Podlahovou
plochu 69,1 m? je pro vypocet dané nutno zaokrouhlit na celé jednotky nahoru (43), tedy 70

m?. Ro¢ni dar pro bytovou jednotku v Zapasnické tak ¢ini 2 047,50 Kg.
2.5.1 Vypocet CF a vyhodnoceni scénafe Spolecny pronajem

Pribéhu investice bude hodnocen po pololetnich obdobich. Celkem bude zkoumano 41
obdobi. Zahajeni investice pfipada na druhé pololeti roku 2023. B&€hem prvniho zkoumaného
pololeti budou provedeny poZadované rekonstrukce, které pro spoluvlastniky pfedstavuji
naklad, odhadnuty na 143 300 K&. Rovnéz bude zapocato splaceni uvéru ze stavebniho

spofeni a bude provedeno prvnich 6 splatek.

PFijmy z najemného budou uvazovany taky, Ze od prvniho roku pronajmu budou kazdoro¢né
navySovany o 3 %. Zaroven autor pfedpoklada dlouhodobou obsazenost bytu na 96 %, coz
odpovida obsazeni bytu po 50 tydnu v roce. Tato obsazenost je rozdélena rovnhomérné pomoci
koeficientu. Oproti ngjemnému neni v ramci modelu pfedpokladana zména hodnoty samotné

nemovitosti.

Naklady, spojené s investici jsou rozdéleny na UdrZzovaci a KaZdoroc¢ni. K Udrzovacim
nakladim spada prvotni rekonstrukce a udrzovaci naklady, jez jsou odhadnuty na 10 000 K¢&
a uvazovany po kazdych 5 letech pronajmu. Zaroven sem jsou fazeny naklady na revizi a
kontrolu plynu a revizi elektfiny (12). Pro dané ukony je jednotlivé pfifazena ¢astka 1 500 K&.
K revizi elektroinstalace dochazi jednou za 5 let, v pfipadé plynu probiha kontrola kazdoro¢né

arevize jednou za 3 roky (12).

Ke kazdoro¢nim nakladim Ize zafadit splatky Gveéru, dari z nemovitosti, prispévek do fondu
SVJ a naklady na pojisténi. Dan z nemovitosti je placena vzdy béhem prvniho pololeti (43) a

jeji vyde se neméni po celou dobu trvani investice. Zména neni pfedpokladana ani v pfipadé
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prispévkl do fondu SVJ, které jsou placeny mési¢né. Co se pojisténi tyCe, tak to je uvazovano
jako prabézné placené, béhem roku a je prfedpokladana jeho kazdoro¢ni indexaci o 3 %.

Jelikoz k prevedeni viastnického prava doslo bezuplatné a za Zivota plvodniho majitele, tak
neni mozné uplatnit danové odpisy (47). Naklady pro vypoCet dané ze zisku tak budou

stanoveny jako pausal 30 % z vynosu (45), a to z toho davodu, Ze skute¢né naklady tento

pausal prevySuji pouze v prvnim pololeti investice, kdy byt jesté neni pronajiman.

Tabulka 4 - vyhodnoceni scénare Spolecny pronajem, viastni zpracovani

Podil na zisku NPV IRR - roEni kumCF kumCF + podil
Spoluvlastnik 1 -
spravece 55% 1130633,61 K& 52,25% 2234 683,28 KE| 4776 183,28 KE
Spoluvlastnik 2 45% 509 485,11 K& 76,37% 1812331,11KE| 4353831,11KE

Mezi vlastniky jsou naklady déleny rovnym dilem, nicméné pfijem je délen v poméru 55:45, a
to ve prospéch spoluvlastnika, jenz ma funkci spravce. Pro zjisténi NPV je pozZadovano
zhodnoceni 6 %. Jako obdobi, pro néz je uréeno IRR je uvazovan rok, tedy 2 obdobi. Pro

podrobny vypocet viz pfilohu €.4.

2.6 Varianta Vyplaceni podilu

Pro tento scénaf nebude uvazovano, zda bude bytova jednotka vykoupena jednim
ze spoluvlastniku, pfipadné zda dojde k prodeji jednotky tfeti osobé. Pfedpoklad, z néjz bude
tato varianta vychazet je, Ze po 3 mésicich od zvoleni této varianty bude spoluvlastnikiv (dale
investorav) podil vyplacen a investor bude moci s témito prostfedky nakladat dle vlastniho
uvazeni. Nebot osoba puvodniho majitele byla v pfimé rodinné linii investora, tak dochazi
k podmince splnéni ¢asového testu (12). Prostfedky, které investor odprodanim svého podilu

ziska tak nebude muset danit.
2.6.1 Stanoveni ceny podilu

Cena podilu bude stanovena prostfednictvim porovnavaci metody. Ta spo€iva v porovnani
zkoumané nemovitosti s cenami, za néz byly v dobé& zkoumani prodany nemovitosti
obdobnych vlastnosti (69). Odli§nosti jsou pak zohlednény pomoci koeficientl, vztazenych k 1
m? (podlahové) plochy bytové jednotky (69). S jejich pomoci je cena prodané bytové jednotky
upravena tak, jako by dana jednotka svymi vlastnostmi odpovidala bytu, jehoz cena ma byt
touto cestou urCena. ProtoZze nebylo mozZno Cerpat z databdze skute¢né provedenych

obchodu, bude pfi porovnavani vyuzivat aktualni nabidku inzeratd, dostupnych na realitnim
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serveru S-reality ke dni 7. dubna 2023. Celkoveé je porovnavano 10 bytovych jednotek (pfiloha
€. 5). V8echny zkoumané byty jsou v osobnim vlastnictvi a nachazeji se v panelovych domech,
Z lokalit blizkych porovnavanému bytu. V tomto pfipadé se jedna nejen o samotnou Hostivar,
ale i o oblast Zabéhlic a Hornich Mécholup. Dal$im spole€nym znakem porovnavanych
jednotek je, ze k nim nalezi sklepni kéje a balkon ¢i lodzie, a& ve Ctyfech pfipadech neni
zaskleny, jako v pfipadé jednotky, jejiz cena je stanovovana. Vzhledem k tomu, Ze u nékterych
inzeratd nebyla uvedena vyméra téchto doplrikl, bylo rozhodnuto o nezohlednovani jejich

ploch a v ramci porovnavani je uvazovan pouze rozdil v zaskleni, a to pfipadnym snizenim

ceny 05 %.
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Obrazek 17 Lokalita srovnavanych byt k uréeni ceny pro byt v Zapasnické, prevzato z (70)

Dalsi vlastnosti, podle které je upravena cena bytu, je jeho stav, stejné jako stav objektu,
vnémz se byt nachazi. V pfipadé, Ze inzerovana jednotka byla v nedavné dobé
rekonstruovana, pak je jeji hodnota pfi pfevodu na cenény byt poniZzena az o 7 %. V pfipadé
hodnoceni stavu budovy byla u inzerovanych jednotek hlavnim rozdilem pfipadna

rekonstrukce spole¢nych bytovych prostor, ktera vedla ke korekci az 0 5 %.
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Vysledna cena k porovnani, je nakonec upravena koeficientem 0,9. Autor tak &ini z toho
ddvodu, Ze se jedna pouze o ceny inzerované, v nichz na rozdil od cen z uskute¢nénych
prodejd neni pIné promitnuta strana poptavky. (12)

K porovnani cen bytovych jednotek (pfiloha €. 6) je pouzit vazeny pramér, a to z toho diivodu,
Ze v pfipadé bytu €. 1 se jedna o takika identicky byt, nachazejici se ve vedlejSi budové, v té
samé ulici. Navic tento byt alespori dle popisu v inzeratu svym technickym stavem odpovida

ocefiované jednotce. Z toho duvodu, bude vaha ceny tohoto bytu navysena o 20 %.

Tabulka 5 - Stanoveni hodnoty podilu, viastni zpracovani

Porovnanych byta 10
Pramérny {viZeny) mésicni

. s 74750,13 K&
ndjem na m

Minimalni mésitni ndjem .
67 675,91 Kc

nam
Maxima Ini mé&sitni ndjem .
3 80304,74 K

na m
Median 75003,25 K&
Cena bytu dle porovnavaci .
5 023 000,00 KE

metody

Hodnota podilu 2 541 500,00 K¢

Pomoci porovnavaci metody byla k 1 m? podlahové plochy vztazena cena 74 750 K¢. Hodnota
bytové jednotky je tedy 5 083 000 K¢&. Po vyplaceni podilu tak bude investor disponovat

Castkou 2 541 500 K¢, které mlze vyuzit k pofizeni mensiho investiéniho bytu.

2.6.2 Vybér noveého bytu

Kromé lokality na Praze 10, kde mlze jak autor této prace, tak v kone¢ném dusledku i investor
vyuzit znalosti prostiedi, budou pfi vybéru nové bytové jednotky posuzovana zejména tato
kritéria — podlazi, v némz se jednotka nachazi, stav bytové jednotky, cena jednotky a pomér

ceny a podlahové plochy bytu.

V pfipadé podlazi se jedna o nejméné vyznamné kritérium z této Ctvefice. Jde zejména o to,

Ze v pfipadé bytu v prvnim a poslednim dochazi ¢astéji k jejich vykradani, coz Ize dolozit vysSi

cenou pojisténi domacnosti pro pravé tyto byty (71). Z hlediska vyznamnosti kritérii je dalSi

v pofadi pomér ceny a podlahové plochy, a to s tim, ze ¢im mensi je tento pomér, tim bude

jednotka hodnocena lépe. Totéz plati pro nakupni cenu bytové jednotky. Poslednim a

nejvyznamnéjsim kritériem bude pfi vybéru této investicni jednotky jeji technicky stav. Pro
51



investora je zadouci, aby stav jednotky umoznil jeji okamzité pronajmuti, nebot pfipadné
naklady na rekonstrukci by znamenaly jednak nutnost vynaloZeni dalSich prostfedk( a rovnéz
uslé pfijmy z ngjemného.

Celkem byly do vybéru zafazeny tfi bytové jednotky, dostupné k 29.4.2023 na webovém
realitnim serveru S-reality.cz (pfiloha €. 7). Jedna se o bytové jednotky v ulicich Jabloriova,
Pocernicka a Chudenicka. VSechny tyto jednotky se, dle popisu v inzeratech, nachazeji na

Praze 10, jsou v panelovych domech a jejich vlastnictvi je osobni.

Tabulka 6 - Hodnoceni nabizenych bytu dle kritérii s riznou vahou, viastni zpracovani

Kritéria wybéru
tislo Byt Odkaz (Podlazi  |Pofadi Vaha Stav jednotky Pofadi Vaha Cena Pofadi  (Vaha Pomérceny ku  [Pofadi  |Vaha i ": Poiadi
kritéria kritéria kritéria  |podlahové ploge kritéria
1. lablofovd https://w 1 2 4 K prondjmu bez dprav 1 10 2 9590 000,00 K 1 9 103 103 45 KE 1 7 1,13
2 Pofernicka https://w i 2 4 K prondjmu bez dprav i 10 3 000 000,00 KE 2 9 11111111 KE 2 7 1,67
3. Chudenickd  |httos://w 3 1 d K prondajmu bez dprav 1 10 3 420 000,00 K 3 9 117 931,03 KE 3 7 207

U kazdého z porovnavanych faktort bylo uréeno poradi, v jakém jednotlivé bytové jednotky
obstaly. Kazdému z faktort byla nasledné pfifazena vaha. Pomoci vazeného priméru je pak

stanoveno celkové poradi bytd.

Na zakladé tohoto porovnani byl vyhodnocen jako nejvice vyhovujici byt v Jabloriové ulici.
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Obrazek 18 Byt Jabloriova, prevzato z (72)

Dle dat, uvedenych v inzeratu se jedna o byt, s dispozici 1+kk, k némuz nalezi sklepni koje.
Plocha, uvadéna v inzeratu ¢ini 29 m2. Dle inzeratu je byt veden v osobnim vlastnictvi, coz by
v pfipadé skutecného nakupu bylo ovéfeno v katastru nemovitosti, a to spolu se skuteénosti,
Ze k bytu nejsou vazana zadna vécna bfemena, i Ze jiz nékde neni pouzit jako zastava. Pro

potfeby této prace bude predpokladano, Ze jsou tyto faktory spinény.

o
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Jablofio Jablosgus

W
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1 Oy .\ ZABEHLICE
Obrazek 19 Lokalita zvolené bytové jednotky, pfevzato z (72)
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Co se lokality zvolené nemovitosti tyCe, ulice Jablofiova se nachazi v Zabéhlicich na Praze 10.
PFimo naproti budové, kde se bytova jednotka nachazi je obchodni centrum Kvét. V dochozi
vzdalenosti se rovnéz nachazi zakladni Skola, poliklinika a obchodni centrum cil. Z hlediska
dopravni dostupnosti je pfimo v ulici Jablonova autobusova zastavka Poliklinika Zahradni
Mésto, ze které je mozné dle serveru DPP, se autobusem linky 195 dostat za 7 minut na

zastavku metra Skalka.
2.6.3 Financovani nakupu nemovitosti

Cena jednotky, uvedena v inzeratu, ¢ini 2 990 000 K&. Prostfednictvim vyplaceného podilu
investor disponuje ¢astkou 2 541 500 KE&. Celkové tak investorovi pro ndkup nemovitosti chybi
448 500 KE. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o bytovou jednotku, pofizovanou do osobniho
vlastnictvi, tak bude tento rozdil financovan prostfednictvim hypote¢niho Uvéru. Zaroven se
investor rozhodl z ¢astky, ziskané z odprodeje svého podilu ponechat stranou hotovost ve vysi
41 500 K¢, a to pro pfipad nenadalych vydaj(, které by mohly nastat pfi nakupu nemovitosti a
jejim nasledném pronajimani. Celkové tak bude pro financovani nakupu potfeba ziskat uvér
ve vySi 490 000 K.

Pro vybér hypotéky bylo vyuzito srovnani aktualné nabizenych hypoték na webovém serveru
méSec.cz. Podrobnéji porovnal produkty tfi nejlépe hodnocenych bank, tedy Air Bank, Fio
banka, a.s. a UniCredit Bank (63).

Tabulka 7 - Porovnani hypoték, vlastni zpracovani dle (63)

i I e H'hoc'rlﬁhivf'sef_uéu-!i ld'l'n'rlﬁhid_:ha Hht:rlﬁhiif)bﬂ Z3 kladni drokova sazba -

) Z ceny nemovitosti splatnaosti fixa ce urchove sazby fixace 5 let
Air Bank 300000,00 K 2054 5 10 57956
Fio banka, a.s 300000,00 KE 855 5 5 6,435
UniCredit Bank 200000,00 KE O06s| 5 10 5,895

Pozadavky bank na minimaini vySi avéru v nomindlni hodnoté i v poméru vuci cené
nemovitosti investor ve vSech tfech pfipadech splfiuje (a¢ banka provadi vlastni nacefovani
nemovitosti (12), tak splnéni druhé podminky lze pfedpokladat, vzhledem k tomu, ze Gvér ma

hodnotu pouze 16,7 % pofizované nemovitosti).
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Hodnota nemovitosti

2990 000 K& Mésicni splatka: 9 449 Ké

334000 KE 38 mil. KE Urokova sazba s fixacina 5 let 599 %

Pocet splatek 60

Kolik potfebujete phjéit?

480 000 K& RPSN 7,10 %

300000 K 30 mil. KE Celkem zaplatite 576 922 Ké

Doba splaceni

Splatte hypotéku jesté rychleji diky nagi

5let Chytré rezervé
1 rok 30 et Jestli mate nejake volne
Délka fixace kol
2 raky 3 roky 7 let 10 ket
Pojisténi hypotéky oL 1% STAHNOUT NABIDKU CHCI HYPOTERD =
Chei pojisténi hypotéky za 821 K€ mesicne s2 slevou na

urokove sazbe 0,10 %.

Tento vypocet je orientaéni a slouzi jen pro vasi predstavu.

Obrazek 20 Stanoveni mésicni splatky hypotéky, prevzato z (73)

Jelikoz investorovi splatnost v dobé 5 let vyhovuje, tak byl vybran hypotécni uvér od banky
Air Bank a to i pfes rozdil mezi urokem uvadénym na srovnavaci a urokem, stanovenym

pomoci kalkulatoru Air Banka.
2.6.4 Stanoveni vhodného najemného

PFi stanovovani vhodného najemného je zvolen obdobny postup, jako v pfipadé posuzovani
varianty Spole¢ny pronajem. V pfipadé této varianty vSak bylo obtizné&jsi v dané lokalité sehnat

dostatek inzerat( pro pronajaté bytové jednotky obdobnych viastnosti. Celkem se podafilo najit
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7 vzorku (pfiloha €.8), jejichZ rozdilnosti se pokusil vyrovnat prostfednictvim koeficientl, stejné

jako v pfipadé ocerovani jednotky Zapasnicka.

@
0] o

ZABEHLICE

te

Obrazek 21 Nékteré z bytovych jednotek, jejichZz najem je porovnavan, prfevzato z (74)

Vlastnostmi, které byly pomoci téchto koeficientl upravovany, byly dispozice bytu, kdy
dispozice 1+1 je hodnocena jako lep$i, typ budovy, se zvySenim hodnoty pro jiny nez panelovy
systém, podlazi, ve kterém se dana jednotka nachazi, s tim, Ze pokud se nenachazela v 1. €i
naopak poslednim podlazi, tak jeji hodnota byla proti jednotce, jejiz ndjemné se stanovuje,
shizovana pouze v pfipadé, Zze by nebyla dostupna vytahem. Poslednim koeficientem byly

souhrnné zhodnoceny dalsi odliSnosti, jako napfiklad balén, lodzie, i garaz.

K ziskané cené, vztazené k 1 m? uzitné plochy byla pfifazena vaha, na jejimz zakladé byl
stanoven vazeny primér. OdliSna vaha byla pouzita pouze v jednom pfipadég, a to pro byt,
nachazejici se v téze budové, pouze o patro vyS. Vaha této ceny byla uvazovana jako

dvojnasobna.

Vysledkem (pfiloha ¢.9) pak bylo mési¢né najemné 380,64 K&/m?, pficemz median Cinil 378,98

K¢&/m? a porovnavané hodnoty se pohybovaly v Sirokém rozmezi od 260,00 do 579,71 K&/m?.
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Tabulka 8 - Pfedpokladané najemné — Jabloriova, vlastni zpracovani

Piedpokld dané ndjemné - Zd pasnick &
Porovramych byt 7
Priméarmy (vazeny)

e e ;| 380,64 KE
mesicni najem nam
Minimalni més iEni najem .
| 260,00 KE
na m
Maximalni més iEni najem .
579,71 KE

nam’

Medidn 378,98 KE

Je-li medianova hodnota vztazena k uzitné ploSe bytu, ktera vtomto pfipadé odpovida
podlahové, ¢inici 29 m?, vyjde mési¢ni najemné v hodnoté 11 038,70 K¢&. Nadale bude

predpokladané pronajmuti bytové jednotky v Jabloriové ulici za 11 000 K& za mésic.
2.6.5 Ostatni naklady pro vlastni pronajem

Obdobné, jako v pfipadé varianty Spole¢ného pronajmu, se ostatni naklady budou skladat

zejména z Pojisténi, Poplatki SVJ a nakladd na sluzby a Dané z nemovitosti.
Pojisténi
Pro pojisténi bude rovnéz pouzita kalkulace banky Slavia (66). Rovnéz je uvazovano zfizeni
pojisténi nemovitosti, i pojisténi domacnosti.
Kalkulace
(] UkaZ viechny limity

Stavba 5529 K¢

Domacnost 1 5356 Ké

Obrazek 22 Shrnuti nabidky Jubileum pojistovny Slavia pro nemovitost a domacnost, pfevzato z (66)

Roc¢ni naklad na pojisténi jednotky v Jablofiove Cini 7 064 KC.
Poplatky SVJ a naklady na sluzby

Vzhledem ktomu, Ze v listinach Spolecenstvi vlastnik(i Jabloriova 2929 nebylo mozno

dohledat zadnou zminku o vySi prispévkl, spjatych s vlastnictvim bytové jednotky, bude
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predpokladat, Ze prispévek do fondu oprav ¢ini 30 K&/m?, tedy stejné jako v pfipadé SVJ

Zapasnicka, pred tim, nez bylo na schiizi roku 2022 zménéno (67).
Vzhledem k velikosti jednotky se tak jedna o mésicni vydaj ve vysi 870 KC.

Naklady na sluzby, uzivané ngjemcem pak budou uc¢tovany pfimo jemu na zakladé zaloh (12)
a skute¢né spotiebovaného mnoZstvi jako v pfipadé jednotky Zapasnicka. Nebude se tak

jednat o naklad pro vlastniky bytové jednotky (68).
Dan z nemovitosti

Pro vypocet dané z nemovitost bude postupovano obdobné, jako v pfedchozim scénafi, tedy
podle zdkona &. 338/1992 Sb. Ceské nérodni rady o dani z nemovitych véci v platném znéni.
Koeficient pro lokalitu zGstava stejny, méni se pouze podlahova plocha na 29 m? a pocet

podlazi budovy je 13. Rocni dan pro jednotku v Jablofové tedy je 1 435,50 K¢.
2.6.6 Vypocet CF a vyhodnoceni scénare Vyplaceni podilu

Vyhodnocovani pribéhu investice probéhne, kvuli moznosti srovnani, rovnéz v palroénim
rastru. Celkem bude opét zkoumano 41 obdobi. 1. obdobi je opét druhé pololeti roku 2023.
Pfedpokladana délka vypofadani podilu a zahgjeni pronajmu nové bytové jednotky bude
uvazovana 3 mésice. To znamena, Ze jednotku bude mozné pronajimat po polovinu 1. obdobi.

V tomto obdobi rovnéz za obdobi probéhnou 4 splatky hypotécniho uvéru.

Co se pfijml z ngjemného tyce, tak i v tomto pfipadé plati, ze od prvniho roku pronajmu budou
kazdoro¢né navySovany o 3 %. Koeficient obsazenosti je stanoven na 92 %, coz odpovida
tomu, Zze z dlouhodobého hlediska bude na kazdy rok pfipadat 1 mésic, kdy nebude byt
obsazeny. Obsazenost je uvazovana nizsi nez v pfedchozim pfipadé, a to zejména proto, ze

u menSiho bytu Ize pfedpokladat vyssi fluktuaci najemnikd.

Naklady, spojené s investici jsou opét rozdéleny na UdrZzovaci a Kazdoro¢ni. K UdrZzovacim
nakladim je tentokrat pfifazena i pofizovaci investice, v hodnoté 490 000 K& a udrzovaci
naklady, jez jsou tentokrat, kvili vy§Simu stfidani najemnikd,odhadnuty na 15 000 K& a uvazuji
se po kazdych 5 letech pronajmu. Do pofizovaci investice neni zapoditdna hodnota
vyporadaného podilu, a to z toho dlivodu, Ze cilem této prace je v prvé fadé stanovit rozdil
mez dvéma moznymi postupy a az pak jejich samotné vyhodnoceni. Zaroven jsou do
UdrZovacich nakladd fazeny naklady na revizi a kontrolu plynu a revizi elektfiny (12), které

jsou stejné jako v pfedchozim scénafi.
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Ke kazdoro¢nim nakladum jsou Fazeny splatky hypotééniho avéru, darn z nemovitosti,
pfispévek do fondu SVJ a naklady na pojisténi. Dafn z nemovitosti je placena vzdy béhem
prvniho pololeti, nebot jeji splatnost pfipada na 31. kvéten (43). Jeji vySe se neméni po celou
dobu trvani investice. Zména neni predpokladana ani v pripadé pfispévkl do fondu SVJ, které
jsou placeny meési¢éné. Co se pojisténi tyce, tak to je uvazovano jako priibézné placené, béhem
roku a autor predpoklada jeho kazdoro¢ni indexaci o 3 %. Opét neni uvazovano se zménou

hodnoty samotné jednotky v ase.

Vzhledem k tomu, Ze tentokrat doslo k nabyti nemovitosti prostfednictvim kupni smlouvy, tak
je mozné pouzit dafové odpisy (47). Byla vybrana varianta rovhomérného odpisovani.
V prvnim toce tak bude odepsano 1,4 % pofizovaci ceny a v dalSich letech to bude 3,4 % (47).
Délka odpisovani je 30 let (47), z ehoz znamena, Ze jednotku bude mozno odepisovat po
celou zkoumanou dobu investice. S odpisy pfipadné ztraty pfedchoziho obdobi vSak

uvazovano neni.

Od dané z pfijmu je tak vyhodnéjsi si po celou zkoumanou dobu od¢itat skuteéné naklady,

zahrnujici i odpisy.

Tabulka 9 vyhodnoceni scénare Viyplaceni podilu, vlastni zpracovani

Podil na zisku NPV IRR - roéni kumCF kumCF + podil
Investor 100% 420131,19 K& 11,29% 1965845,84 KE| 450734584 K&

Pro zjisténi NPV je poZadovano zhodnoceni 6 %, stejné jako v pfedchozim pfipadé. Jako
obdobi, pro néz je urCeno IRR je uvazovan rok, tedy 2 obdobi. Pro podrobny vypocet viz

pfilohu €.10.
2.7 Porovnani zkoumanych scénaru

Bylo-li by na nalozZeni s podilem nahlizeno pouze z pohledu kumulovaného cashflow, pak by
bylo mozné prohlasit, Zze se varianta Spole¢ného pronamu spoluvlastniku vyplati pouze
v pfipadé, Zze bude zastavat roli spravce a Zze v opacném pfipadé je pro n&j vyhodnégjsi svUj

podil odprodat a ziskat tak zdroj pfijmU, jez budou nalezet pouze jemu.

Tabulka 10 - Porovnani vysledkt jednotlivych scénaru, viastni zpracovani

Podil na zisku NPV IRR - Rotni kumCF kumCF + podil
Spoluvlastnik 1 - spravce 55% 113063361 KE 92,25% 2234 683,28 Ke 4776 183,28 K¢
Spoluvlastnik 2 45% 905 485,11 KE 76,37% 1812331,11Ke 4353 83L11KE
Investor 100% 420131,18 K¢ 11,25% 1965 845,84 K 4507 345,84 K&

Pfi hodnoceni prostfednictvim Cisté souéasné hodnoty a Vnitfniho vynosového procenta je

v8ak na prvni pohled patrné, Ze tomu tak neni. Z hlediska NPV si i role Spoluviastnika 2 stoji
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v porovnani s Investorem o témér pal milionu, tedy o vice jak jednou tolik co je mozné
odprodanim podilu ziskat. Jesté vyznamnéjsi rozdil je pak patrny pfi porovnavani IRR, kdy

vnitfni vynosoveé procento spoluvlastnika 2 je proti investorovu téméf sedminasobné.
2.8 Interpretace vysledkul a jejich zhodnoceni

Na zakladé srovnani vysledkl jednotlivych scénard, k némuz doslo v predchozi kapitole Ize
konstatovat, ze pro oba spoluvlastniky je i nadale vyhodné si svij podil ponechat a bytovou
jednotku spole¢né pronajimat. Dlvodem, pro¢ doslo k tak velkému rozdilu mezi scénarem
Spole¢ného pronajmu a Vyplaceni podilu, je vyznamny nepomér vstupni investice. Zatimco
v pfipadé spole¢ného pronajmu pfipada na kazdého ze spoluvlastnik(l ,pouze® mimofradny
vydaj v podobé 71 650 K& na rekonstrukci bytu, pak v pfipadé vyplaceni podilu nese cely
naklad investor sam. Tento naklad, v podobé hypoteniho uvéru ve vysi 490 000 K& predstavuje

témeér sedminasobnou potfebu zdrojl, nutnych k uvedeni scénare do chodu.

Pfi 20letém investiénim horizontu se nestihne projevit vyhoda toho, Ze najemni cena mensiho
bytu, vztazena k 1 m? plochy je vyrazné vys$si. Ve vychozim bodé je pfi svych 380 K&/m? vyssi
oproti 270 K&/m?, platicich pro byt v ulici zapasnicka o pfiblizné 40 %. | po zohlednéni rozdilné
podlahové pluchy vychazi pfijem investora, oproti poloviné pfijmu z najmu vétsi bytové
jednotky, vy8Si o 22 %. VySSi zustava i v pfipadé posledniho zkoumaného obdobi, a to

pfiblizné o 15 %.

A¢ z vySe uvedeného plyne, Ze pro spolumaijitele je jednoznaéné vyhodné se svého podilu
nezbavovat a setrvavat nadale ve spolupraci, tak je v ramci interpretace vysledk( nutné zminit
to, Ze tento zavér neni mozné uplatiiovat jako obecné feSeni této problematiky. Zcela k jinému
vysledku by bylo mozZno dojit napfiklad v pfipadé&, Ze by bylo nutné v jednotce v Zapasnické
provést rozsahlejsi rekonstrukci. Sice i v pfipadg, Ze by jeji naklad Cinil dvojnasobek nakladu
investorova, tedy 980 000 K& by, za jinak nezménénych podminek, bylo investorovo NPV i

IRR pfekonano v obou pfipadech, nicméné rozdil by nebyl jiz tak patrny.

Tabulka 11 - Zapasnicka, ilustrativni vyhodnoceni pro rozsahlejsi rekonstrukci, vlastni zpracovani

Podil na zisku NPV IRR - rotni kumCF kumCF + podil
Spoluvlastnik 1 -
spravece 55% 724 468,56 K 18,48% 1816333,28KE | 4357833,2BKE
Spoluvlastnik 2 45% 503 320,06 K¢ 15,13% 13935981,11KE | 3935481,11kKe

IRR spoluvlastnika 2 by bylo pfekonano investorem pfi vstupnim nakladu kolem milionu a &tvrt,

spoluvlastnik 1 by pak byl investorem dohnan pfi vstupnim nakladu lehce pod 1 600 000 K&.
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Tabulka 12 - Hodnota vstupniho nakladu spoluviastnik(, kdy je vyhodnéjsi odprodej, viastni zpracovani

Celkovy vstupni naklad rekonstrukce, pro néz je spoluvlastnik
predehnan invesiorem
Role NPV 420 131 KE |IRR - Rocni-11,29%

Spoluvlastnik 1 - spravce 1606 935,38 KE 1580 866,03 K&
Spoluviastnik 2 1151 369,46 KC 1289 264,49 KE

Podobné hodnoty plati i pro pfekonani NPV.

DalSim faktorem, ktery vS8ak neni mozné pfi vypoCtu zohlednit, jsou vzajemné vztahy

spolumajitelt. A¢ je mozné, dle autora pfimo zadouci, tyto vztahy upravit prostfednictvim

mohly zapfi€init, Ze v celkovém dlsledku by byl odprodej podilu vyhodnéjsi.
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Zaver

V teoretické Casti doSlo ke struénému Gvodu do problematiky investic obecnych, jakoz i se
zaméfenim na investice do bytovych jednotek za u€elem pronajmu. Pfi pfedstavovani
jednotlivych aspektd investic do bytovych jednotek byly vyhrazeny zvlastni kapitoly témattm,
jakymi je napfiklad zpusob vlastnictvi bytu, zdroje jeho financovani a naklady pojici se s jeho

drzenim a pronajmem za ucelem zisku.

V druhé, praktickeé, ¢asti, byl posuzovan konkrétni pfiklad, kdy dvéma spoluvlastnikim nalezi
polovi¢ni podil a maji na vybér, zda spole¢né vlastnény byt spolu zrekonstruovat a pronajimat,
¢i zda svUj podil odprodat. V takovém pfipadé je uvazovana situace, ze si byvaly spoluvlastnik
pofidi vlastni, mensi bytovou jednotku a tu bude pronajimat samostatné. Pro vyhodnoceni
téchto dvou scénafli bylo nutno vytvorit si pfedstavu o cenach nemovitosti a hodnotach najmi
v dané oblasti. Dale bylo nutné urcit dal$i vyznamné naklady, vazané k jednotlivym scénariim,

jako napfiklad naklady na rekonstrukci.

Prostfednictvim porovnavaci metody bylo uréeno, Ze pro danou oblast se cena bytové
jednotky, pfi uvazeni jejich vlastnosti a stavu, vztazena k 1 m? jeji podlahové plochy pohybuje
v rozmezi od 67 675,91 K& 80 394,74 KE&. Odtud pak byla stanovena hodnota bytové jednotky
na 5 083 000,00 K&, coz odpovida pramérné cené, v hodnoté 74 750,13 K&/m?, vztazené
k podlahové plose bytové jednotky, a nasledné pak zaokrouhlené na tisice, a to smérem dold.
Hodnota polovi¢niho podilu tedy Cini 2 541 500,00 K¢.

V pfipadé provedeni rekonstrukce, jejiz naklad byl pfedbézné uréena na 143 300,00 K& by
bylo mozné predpokladat v pfipadé bytu v ulici Zapasnicka najemné ve vysi 18 000 K¢ za
mésic. Tato ¢astka byla stanovena prostfednictvim porovnani nabizenych najemnich jednotek
v dané lokalité. Pro menSi bytovou jednotku bylo stanoveno najemné ve vysi 11 000 K&
mésicné. Pri prfevedeni najemného k 1 m? podlahové plochy bytu tak najemné pro mensi
jednotku, ve vysi 380 K&/m?, pfevySovalo mésicni najemné vétsiho bytu z ulice Zapasnicka,
ve vysi 270 K&/m? o takika 40 %.

| pfes tento rozdil, kvdli vyrazné vysSi vstupni investici, se ve zkoumaném 20letém horizontu
dle vSech zkoumanych ukazatelu, tedy kumulovaného Cash flow, NPV i IRR, jevi jako vyrazné

vyhodné&jsi scénar spole¢ného pronajmu vétsi bytové jednotky a nasledné déleni se o zisk.

Co se vsak ty€e definitivniho rozhodnuti, kterou variantu spoluvlastnikim doporucit, autor
povazuje za nezbytné nutné zminit, Ze k varianté spole¢ného pronajmu je vhodné pfistoupit

pouze v pfipadé, Ze mezi obéma spoluvlastniky panuje vzajemna dlveéra, nebot pfipadné
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neshody a rozpory mezi spoluvlastniky by mohly zajit az do takovych krajnosti, ze by do nich
vlozeny Cas a i pfipadné finance nutné pro soudni fizeni, mohly pfevazit i finan¢ni vyhody, jez

plyne z vy$Si vynosnosti spole€ného prongjmu.
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