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Anotace

Ukolem préce je posoudit ekonomickou vyhodnost t¥i investi¢nich nemovitosti vhodnych
pro dlouhodoby pronajem. Hlavnim rozdilem mezi byty umisténymi v Praze je jejich
velikost a oblast. Teoreticka ¢ast definuje vSechna kritéria, podle kterych lze hodnotit
efektivitu investic, a rovné? komentuje souéasny stav trhu s pronajmy v Ceské republice,
presnéji v Praze. V praktické ¢asti je provedeno zpracovani a nasledné vyhodnoceni vsech
investi¢nich moZnosti. Vysledkem prace je rozhodnuti, ktery z investi¢nich zamérf

predstavuje pro fiktivniho investora nejlepsi moznost.

Annotation

The aim of the thesis is to assess the economic viability of three investment properties
suitable for long-term rental. The main difference between the apartments located in
Prague is their size and area. The theoretical part defines all the criteria by which the
efficiency of investments can be evaluated and also comments on the current state of the
rental market in the Czech Republic, more precisely in Prague. In the practical part, all
investment options are elaborated and then evaluated. The result of the work is a
decision which of the investment plans represents the best option for the fictitious

investor.
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uvoD

Investovani do nemovitosti je dnes popularni zplsob, jak vydélat a zhodnotit penize.
Lidé a firmy kupuji domy, byty nebo komercni prostory, aby zhodnotili své prostiedky.
Tento zplsob investovani je oblibeny, protoze muize pfinést stabilni pfijmy a hodnota
nemovitosti m{zZe rast.

Mezi dalsi dlouhodobé investicni strategie patfi nakup akcii nebo dluhopist. Avsak
nevyhodou této cesty je nestabilita burzovniho trhu, kde neni mozné ovlivnit neo¢ekavané
poklesy hodnoty firem a jejich bankrot a v takovych situacich hrozi ztrata vsech
investovanych prostredk( [12].

Alternativou muizZe byt alokace financnich prostfedkd do rliznych kryptomén. V
soucasné dobé je situace kolem kryptomén velmi dynamickd a ¢asto nejista. Po obdobi
prudkého rlistu a masivniho zajmu verejnosti o kryptomény, jako je Bitcoin, Ethereum nebo
dal$i, momentalné nastdva pokles hodnoty. Tento vyvoj je ¢aste¢né dan regulacemi a
omezenimi ze strany vlad a instituci, stejné jako vlivem trZznich faktorl a sentimentu
investor(. Kryptomény zlstavaji velmi spekulativnim investi¢nim ndstrojem, coz znamena,
Ze jejich hodnota muizZe dramaticky klesat nebo stoupat béhem kratké doby. To vyZaduje
opatrnost a dikladné zhodnoceni rizik pfi investovani do nich [12].

Jako bezpecnéjsi investice je povazovano penzijni nebo stavebni sporeni, avsak
zhodnoceni prostiedkl. Dllezitymi faktory jsou téz pfisné smluvni podminky stanovené
penéznimi Ustavy, zejména v pfipadé, Ze klient chce prostredky vybrat pfed dohodnutym

terminem [12].

Cilem této bakalarské prace je porovnat tfi varianty investic do nemovitosti v Praze
a zhodnotit, zda je vyhodnéjsi investovat do vétsSiho bytu 3+kk v méné lukrativni oblasti,
malého bytu 1+kk zato situovdno v centru Prahy, cozZ je velmi Zzadanad lokalita, pfipadné do
bytu 2+kk, ktery se nachazi v méné frekventované lokalité ale s dobrou pfistupnosti do

centra.



CiL PRACE

Cilem této bakalarské prace je provést komplexni vyhodnoceni efektivnosti investice do
nemovitosti ur¢ené k dlouhodobému pronajmu v Praze. Prace se zaméfi na analyzu tii
vybranych byt s cilem porovnat jejich ekonomickou vyhodnost, vyhodnotit investi¢ni

rizika, stanovit ndvratnost investice a doporucit optimalni investi¢ni variantu.



METODIKA PRACE

Prvnim krokem je analyza realitniho trhu v Praze. Tato analyza zahrnuje prehled o
aktuadlnich cendch nemovitosti, nabidce a poptdvce po dlouhodobém pronajmu, trendy v

oblasti nemovitosti atd. Poskytuje tak zakladni kontext pro rozhodovani o investici.

Déle se v praci zkoumaji rdzné metody a ndstroje pro hodnoceni investic do
nemovitosti, jako je napftiklad Cistd soucasna hodnota (NPV), vnitini mira navratnosti (IRR)
apod. Kazda z téchto metod poskytuje jiny pohled na efektivitu investice a umoznuje

investorovi |épe porozumét rizikim a vynosim spojenym s danou investici.

V prikladové &asti prace je nejprve predstaven konkrétni investor, jeho financni
moznosti, investi¢ni cile a strategie. Nasledné jsou predstaveny konkrétni nemovitosti,
které jsou potencidlnimi objekty investice. Pro kazdou nemovitost je vypocitana
predpokladana vySe prondjmu a sestavena cash flow analyza pomoci pfijm0 a vydajl

spojenych s vlastnictvim a prondjmem nemovitosti.

Na zavér je provedeno vyhodnoceni investice podle stanovenych kritérii. Na zakladé
téchto kritérii je investor schopen rozhodnout, zda je dana investice do nemovitosti pro néj

vhodna a efektivni v dlouhodobém horizontu.



INVESTOVANI — TEORIE

1.1 Investovani do nemovitosti
1.1.1 Investicni prileZitosti v Praze

Praha, hlavni mésto Ceské republiky, je nejen kulturnim a historickym centrem, ale
také dllezitym hracem na trhu s nemovitostmi. Analyzovat aktudlni trzni trendy v oblasti
rezidencnich, komercnich a primyslovych nemovitosti v Praze je klicové pro porozuméni
dynamice a potencidlu tohoto trhu [10] [11].

V oblasti rezidenénich nemovitosti v Praze je stdly narlst poptdvky, ktera je
dlsledkem jak domaciho, tak zahrani¢niho zajmu o bydleni v této metropoli. Vysoka
atraktivita Prahy jakoZto turistického a pracovniho cile vede ke stabilnimu rdstu cen
nemovitosti v centrdlnich oblastech, coZ omezuje dostupnost pro mistni obyvatele. Na
druhou stranu, periferie mésta nabizeji stale atraktivnéjsi alternativu s nizsimi cenami a
dostupnosti [10] [11] [3].

Podle odhadu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti mlZe byt soucasna cena
rezidencnich nemovitosti nadhodnocena az o 25 %. Tento trend je dlsledkem kombinace
trvalého rlstu cen, nedostatku novych bytl v Praze za posledni dekddu a rostoucich
urokovych sazeb, které se blizi hranici 5 % [3] [4].

Jako feSeni této situace v oblasti bydleni se nyni uprfednostiiuje pronajem. Tento
pfistup je podporovan zejména zménami v Zivotnim stylu mladych generaci. Dnesni doba
je charakterizovana trendem pronajmu, sdileni a paj¢ovani, coZ se stava béznou soucasti
kazdodenniho Zivota. Tato tendence se postupné prenasi i do oblasti bydleni, kde se stale
vice preferuje najemni bydleni pfed vazanim se vysokou hypotékou. Tuto zménu vnimaji
nejen investofi, ale i vyznamné developerské spolec¢nosti, které reaguji na rostouci
poptavku po najemnim bydleni [3] [4].

Trh s komerénimi nemovitostmi v Praze je Zivy a dynamicky, pficemz hlavnimi
tahouny jsou kancelarské prostory a obchodni centra. S nardstem poctu firem a rozvojem
podnikani je poptavka po kanceldrskych prostorech stdle vysoka, coz vede k rdstu cen
prondjmu a cen nemovitosti. Obchodni centra zlstdavaji atraktivni jak pro lokalni, tak pro

mezinarodni znacky, coz udrzuje stabilni poptavku po obchodnich prostorach [5] [10].



Celkové lze konstatovat, Ze poptavka po nemovitostech v Praze z(stava vysoka
napti¢ vsemi segmenty trhu. S ekonomickym rlstem a pfilivem investic se ocekava, Ze tato
poptavka bude i nadale stoupajici. Je vSak dilezité sledovat potencidlni dopady

geopolitickych uddlosti, dafiovych zmén a regulaci na trh s nemovitostmi v Praze.

1.1.2 Ceny nemovitosti

Prvni desetileti 21. stoleti (2001-2010) zaznamenalo pomérné stabilni rist cen,
ktery se postupné zrychloval. Od roku 2010 vSak dochdzelo k vyraznéjsim skoklm, kdy
procentni narudst ceny prekracoval 100 %. Tento trend pokracoval az do roku 2022, kdy byl
zaznamenan nejvétsi % narlst od roku 2001 [9] [13].

NarUst cen ndjmu v Praze byl poznamenan mnoha faktory, véetné rlstu poptavky
po bydleni v centru mésta, urbanizace, demografickych zmén a ekonomickych faktord.
Tento trend také odrazi dynamiku realitniho trhu v Praze, ktery je ovlivnén jak mistnimi, tak
globalnimi ekonomickymi udalostmi [9] [13].

Je také dilezité si uvédomit, Ze takovy vysoky % narlst mlze mit vyznamné dopady
na obyvatele mésta, zejména na ty s nizsimi pfijmy, ktefi mohou mit obtiznosti s hledanim
cenové dostupného bydleni. Tento trend tedy vyZzaduje pozornost a prizracné politiky,
které mohou pomoci fesit otazky dostupnosti bydleni a udrzitelného rozvoje mésta [9] [13].

Po zpomaleni ristu cen nemovitosti ke konci roku 2023 je na obzoru mirnd zména.
Ocekava se, Zze ceny budou stabilni nebo mirné vzrostou v nasledujicich letech. Nicméné, u

starSich nemovitosti a na periferiich |ze vidét pokles cen [14].
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Obradzek 1 - Cenovd mapa bytd v Praze [19]

Podle analyzy trhu od Sreality lze vidét, Ze v centru Prahy se prlimérna cena
nemovitosti pohybuje kolem 182 000 K&/m?. Tato cena je asto vy3si kvili vyhoddm
spojenym s blizkosti k hlavnim obchod(lm, restauracim a verejné dopravé.

Cim dale od centra se viak cena nemovitosti snizuje. Lokality kolem Feky Vitavy a
oblasti blizko tramvajovych linek Praha 6 a Praha 7 jsou povazovdny za "zlatou stfedni
cestu" ohledné cen nemovitosti v Praze. Zde se priimérné ceny pohybuji na urovni, ktera je
dostupnéjsi pro stredni tfidu a zaroven nabizi atraktivni vyhody, jako je klidnéjsi prostredi,
dostatek zelené a dobra dostupnost do centra.

Je vsak treba si uvédomit, Ze tyto ceny jsou primérné a mohou se v jednotlivych
lokalitach lisit v zavislosti na dalSich faktorech, jako jsou velikost, stav a vybaveni
nemovitosti. Pfi hledani vhodné nemovitosti je proto dileZité provést dikladny prizkum
trhu a zvazit své individualni potfeby a financni moznosti [19].

Vyraznéjsi zmény a navrat zdjmu kupujicich na trh mohou pfijit s poklesem
urokovych sazeb hypoték na 4 %. V soucasnosti se pohybuji kolem 6,75 %. Ocekava se, Ze
tato zména mUZe nastat ve druhé poloviné nadchazejiciho roku, mozna az na jeho konci

[16].



1.1.3 Rizika spojend s investicnimi nemovitostmi

V této kapitole se zkoumaji faktory a scénare, které mohou ovlivnit vynosnost a
stabilitu investic do nemovitosti. Tato ¢ast prace se zaméruje na identifikaci potencialnich
rizik spojenych s investovanim do nemovitosti a jejich mozné dopady na investi¢ni
rozhodnuti. Kapitola poskytuje prehled hlavnich rizik spojenych s investi¢nimi
nemovitostmi a jejich vyznam v procesu hodnoceni investi¢nich pfilezitosti.

Nizka likvidita

Nizka likvidita znamena, Ze nemovitost neni snadno preménitelnd na hotovost, coz
muzZe byt problém zejména v pripadé, Ze investor potiebuje naléhavé ziskat penize z
investice. Trh s nemovitostmi je Casto pomalejsi a méné pruzny nez jiné investicni trhy, jako
je napriklad trh s akciemi. Prodej nemovitosti mizZe trvat mésice nebo dokonce roky,
zejména pokud se nenachazi v atraktivni lokalité nebo pokud se nachazi na trhu s nizsi
poptavkou [18].

Nizka likvidita mUzZe byt zvlasté problematickd v dobé finan¢ni nouze nebo poklesu
trhu, kdy mohou byt potifebné okamzité finan¢ni prostfedky k pokryti vydaji nebo k
refinancovani jinych investic. Investofi by méli byt védomi tohoto rizika a méli by mit
dostate¢nou hotovost nebo likvidni aktiva na kryti pfipadnych naléhavych potreb [1] [2]
[15].

Je dllezité provést dlkladnou analyzu a zvazit rizné faktory, véetné likvidity, pred
rozhodnutim se investovat do nemovitosti. Diversifikace portfolia a konzultace s finanénim

odbornikem mohou pomoci minimalizovat rizika spojena s investicemi do nemovitosti [1]

[2] [15].

Vysoké vstupni naklady

Dalsim faktorem jsou naklady spojené s udrzbou a renovaci nemovitosti. Investi¢ni
nemovitosti vyZaduji pravidelnou Udrzbu a pfipadné renovace, aby byly udrZovany v
dobrém stavu a atraktivni pro ndjemniky nebo potencialni kupce. Tyto naklady mohou byt

neplanované a mohou vyrazné ovlivnit celkovou ndvratnost investice.



Navic je tfeba zvazit potencidlni riziko navratnosti investice v pripadé, Ze se
nemovitost nenajde Zadny najemnik nebo pokud nedojde k prodeji za o¢ekdvanou cenu.
Vysoké vstupni naklady mohou znamenat, Ze investor bude mit mensi finanéni rezervy k
pokryti téchto neplanovanych uddlosti, coz mize zvysit riziko financnich ztrat [1] [2] [15].

Je tedy dulezité peclivé zhodnotit vstupni naklady a zvazit jejich dopad na celkovou
investi¢ni strategii a financni zdravi. Provadéni dlkladného prlzkumu trhu a planovani
financ¢nich prostredkl mdze pomoci minimalizovat rizika spojena s vysokymi vstupnimi

naklady a zvysit pravdépodobnost Uspésné investice do nemovitosti [1] [2] [15].

Potencialni neobsazenost

Potencidlni neobsazenost je jednim z hlavnich rizik spojenych s investicemi do
nemovitosti. Toto riziko pfedstavuje moZnost, Ze investi¢ni nemovitost zUstane neobsazena
po delSi dobu nebo Ze nebude dosahovat o¢ekdvaného vynosu z prondjmu. Existuje nékolik
faktor(, které mohou prispét k potencidlni neobsazenosti nemovitosti a ovlivnit jeji
vynosnost.

Prvnim faktorem je poptavka na trhu. Nepredvidatelné zmény v ekonomickych
podminkdach nebo demografickych trendech mohou ovlivnit poptdvku po ndjemnich
nemovitostech v urcité lokalité. Napriklad pokles pracovnich mist v dané oblasti mlze vést
ke snizeni poptavky po bydleni a tim k potencialni neobsazenosti [1] [2] [15].

Dalsim faktorem muZze byt konkurence na trhu. P¥ilis velky pocet nabidek ndjemnich
nemovitosti v urcité lokalité mlze vést k pretizeni trhu a sniZzeni obsazenosti. To muze byt
zvlasté problematické v ptipadé, Zze nové nemovitosti vznikaji rychleji, nez roste poptavka
(1] [2] [15].

Kromé toho miZe neobsazenost byt zplisobena i specifickymi vlastnostmi samotné
nemovitosti. Napriklad Spatny stav nemovitosti, nedostatecna vybavenost nebo nevhodna
lokalita mohou odrazovat potencidlni ndjemniky a zpUsobit jeji neobsazenost [1] [2] [15].

Proti riziku potencialni neobsazenosti lze podniknout nékolik opatfeni. Dikladna
analyza trhu a poptavky mize pomoci predvidat budouci poptavku a optimalizovat nabidku
nemovitosti. RovnéZ je duleZité udrZovat nemovitost ve vhodném stavu a poskytovat
atraktivni nabidku pro potencidlni najemniky. Diverzifikace portfolia investic do
nemovitosti muaze také snizit vliv potencidlni neobsazenosti na celkovou vynosnost

investice [1] [2] [15].
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Na druhou stranu v poslednich 30 letech se Ceska republika potyka s rostoucim
problémem neobsazenych bytu, jejichZ pocet se zdvojnasobil na 860 000. Existuje nékolik
faktor(i, které k tomuto jevu pfispély. Jednim z nich mlzZe byt darfovy systém, ktery
nevytvari dostatecné pobidky pro majitele bytd k jejich prondjmu, zejména pokud se snazi
pokryt naklady spojené s jejich vlastnictvim. Dale muze hrat roli obava majitel(i z problémi
spojenych s prondjmem, jako je moZnost narazit na nesolidniho najemnika nebo sloZitosti
s vybérem ndjemného. Tyto faktory mohou pfispivat k tomu, Ze majitelé uprednostnuji
neobsazeni bytu pred jeho prondjmem, coz ma za nasledek rostouci pocet nevyuZitych byt

v zemi [38].
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poctem neobydlenych
bytd

® 2280-4000

@ 001-8000

@ so00i-15000
. 15 001 - 30 000

. > 30 000

hranice kraje

Karlovy Vary
7047 .

i Hradec Kralové

j Olomouc
7741 W
Prostéjov

Bmo ¥
24 940

Jihlava
3211

Ceské Budgjovice
7012

Podil neobydlenych
byt kraje na
celkovém poctu
neobydlenych bytd

2,7 %
50 00 Km
. 14% l ; . ;o

Obrdzek 2 - TOP 20 obci s nejvyssim poctem neobydlenych byt( [38]

Politici se dlouhodobé pfriklanéji k reSeni problému neobsazenych byt tim, Ze
navrhuji zvySeni zdanéni téchto bytl prostrednictvim dané z nemovitosti. Tento pfistup ma
za cil vytvofit finan¢ni pobidku pro majitele neobsazenych bytl k jejich vyuziti, a to bud’
dlouhodobym pronajmem nebo jinymi formami vyuZiti. ZvySeni dafové zatéze na nevyuzité
byty ma také podporovat udrzitelny a efektivni vyuZiti bytového fondu v zemi a pomoci

snizit nedostatek dostupného bydleni. Tento pfistup by mél prispét k optimalizaci vyuziti
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bytového trhu a k zajisténi, aby byty slouzily svému ucelu poskytovani bydleni co

nejefektivnéji [38].

Riziko skod

Riziko Skod predstavuje vyznamnou hrozbu pro investice do nemovitosti. Toto riziko
zahrnuje moznost vzniku fyzickych skod na nemovitosti v dusledku rliznych udalosti nebo
situaci, jako jsou pfirodni katastrofy, nehody, vandalismus nebo zanedbani udrzby.

Pfirodni katastrofy, jako jsou povodné, pozary, zemétfeseni nebo boufe, mohou
zpUsobit rozsahlé skody na nemovitostech a mohou byt mimo kontrolu investora. | kdyz
jsou nékteré nemovitosti pojistény proti témto udalostem, mohou stale vzniknout ztraty v
dlsledku vysokych pojistnych spoluti¢asti nebo limith pokryti [1] [2] [15].

Dalsim faktorem rizika Skod je lidsky faktor, jako je vandalismus, kradeZze nebo
zanedbani udrzby. Opomenuti bézné udrzby mze vést k degradaci nemovitosti a snizeni
jeji hodnoty, zatimco vandalismus nebo kradeZe mohou pfinést pfimé financni ztraty [1] [2]
[15].

Proti riziku Skod Ize podniknout nékolik opatteni. Jednim z nich je pofizeni vhodného
pojisténi nemovitosti, které pokryva rizné druhy skod a zajistuje dostate¢nou ochranu pro
investora. DlUkladnd pravidelnd udrzba nemovitosti je také klicova pro prevenci Skod
zpUusobenych zanedbanim [1] [2] [15].

Kromé toho mohou byt rizika Skod minimalizovdna volbou vhodné lokality pro
investici. Analyza historickych dat o pfirodnich katastrofach a kriminalité mlze poskytnout
uzZite¢né informace pro rozhodovani o umisténi investi¢ni nemovitosti.

Investofi do nemovitosti by méli peclivé zvazit rizika spojend se Skodami a pfijmout
opatfeni k minimalizaci téchto rizik, aby chranili svou investici a maximalizovali svQj

potencialni vynos [1] [2] [15].

Riziko financovani — uvér, hypotéka, zvyseni

vvvvvv

aspekt investic do nemovitosti, ktery je tfeba peclivé zvazit. Toto riziko se tykd moznosti,
Ze investice neni schopna generovat dostatecny vynos k pokryti splatek avéru ¢i hypotéky,

coz muzZe mit vazné dusledky pro investora.
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Jednim z faktor( rizika financovani je vySe urokovych sazeb. Fluktuace urokovych
sazeb muze ovlivnit vysi splatek dvéru nebo hypotéky, a tim i celkovou ndvratnost investice.
Zvyseni urokovych sazeb muze vést k vysSim nakladim na financovani a snizeni Cistého
vynosu z investice [1] [16].

Je treba zvdiZit i riziko refinancovdni. PFi fixnich uUrokovych sazbidch muze byt
refinancovani hypotéky sloZité nebo nemoziné bez sankci. Pokud dojde k nardstu urokovych
sazeb a investor neni schopen refinancovat hypotéku za vyhodnéjsich podminek, muze to
mit negativni dopad na jeho financni situaci [1].

Proti riziku financovani Ize podniknout nékolik opatfeni. D(ikladné zhodnoceni
schopnosti nemovitosti generovat dostatecny pfijem k pokryti splatek uvéru ¢i hypotéky je
zasadni. Diverzifikace investi¢niho portfolia a udrzeni dostatecné hotovosti pro pripadné

necekané udalosti mize rovnéz pomoci minimalizovat riziko financovani [1].

Nezhodnoceni nemovitosti —zmény na trhu

Riziko nezhodnoceni nemovitosti z dlivodu zmén na trhu je dalezitym faktorem,
ktery je tfeba brat v Uvahu pfiinvestovani do nemovitosti. Toto riziko pfedstavuje moznost,
ze hodnota nemovitosti se nezvysi nebo dokonce snizi v disledku zmén na trhu, coz miize
mit negativni dopad na celkovou ndvratnost investice.

Jednim z faktoru, ktery mize vést k nezhodnoceni nemovitosti, jsou zmény v
ekonomickém prostredi. Nepredvidatelné udalosti, jako jsou hospodarské recese, zmény v
zaméstnanosti nebo inflace, mohou mit negativni dopad na trh s nemovitostmi a snizit
poptavku po nemovitostech, coz mliZze vést ke stagnaci nebo poklesu cen [1] [15].

Dalsim faktorem jsou zmény v urbanistickém planovani a infrastrukture. Napriklad
zmény v planech mésta, nova dopravni spojeni nebo vystavba novych obchodnich center
mohou ovlivnit atraktivitu urcitych lokalit a mit vliv na cenu nemovitosti v dané oblasti [1]
[15].

Zmeény ve spolecenskych preferencich a Zivotnim stylu také mohou ovlivnit hodnotu
nemovitosti. Napfiklad vzrastajici trend k pracovani zdomova muzZe vést k mensi poptavce
po komerénich nemovitostech v centru mésta a zvySeni poptavky po rodinnych domech se
zahradou v pfedméstskych oblastech [1] [15].

Proti riziku nezhodnoceni nemovitosti Ize podniknout nékolik opatfeni. Dukladna

analyza trhu a trendd mlze pomoci predvidat budouci zmény a prizplsobit investi¢ni
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strategii. Diverzifikace portfolia investic do nemovitosti na rdzné lokality a typy nemovitosti
mUZe rovnéZ pomoci minimalizovat riziko nezhodnoceni [1] [15].

Investori by méli také pravidelné monitorovat trh a reagovat na zmény v prostredi,
aby minimalizovali riziko nezhodnoceni nemovitosti a maximalizovali svij potencidlni
vynos. Peclivé planovani a pruznost jsou klicové pro uspésné zvladnuti tohoto rizika

spojeného s investicemi do nemovitosti [1] [15].

1.1.4 Vymezeni dlouhodobého prondjmu

Dlouhodoby prondjem je forma ndjemniho vztahu, ktera obvykle trvd déle nez jeden
rok a ¢asto se rozkladd na nékolik let. Tento typ prondjmu poskytuje ndjemnikovi stabilitu
ajistotu dlouhodobého bydleni nebo uzivani nemovitosti, zatimco pronajimatelovi zarucuje
pravidelny pfijem po del$i dobu. Dlouhodoby pronajem obvykle zahrnuje podrobné
smluvni podminky, véetné stanoveni délky trvani smlouvy, vyse ndjemného, odpovédnosti
obou stran a postupl pro pfipadné ukonceni smlouvy. Tento typ prondjmu je casto
preferovan jak pronajimateli, tak najemniky, ktefi hledaji stabilni a dlouhodobé feseni

svych bytovych potfreb [19].

1.2 Zdroje financovani nemovitosti

Vlastni kapital

Vlastni kapital je klicovym faktorem pfi investovani do nemovitosti. Jedna se o
finanéni prostfedky, kterymi investor pfispivd ze svych vlastnich zdrojd na nakup
nemovitosti, mimo financovani poskytnuté bankou ¢i jinym poskytovatelem uvéru. Vétsi
vlastni kapital mizZe poskytnout investoru lepsi financni stabilitu a flexibilitu, a mlze snizit
mésicéni splatky uvéru nebo hypotéky [15].

Typicky podil vlastniho kapitalu se pohybuje mezi 10 % az 30 %, coz znamena, Ze
investor hradi 10 % aZ 30 % hodnoty nemovitosti ze svych vlastnich zdrojl, zatimco zbytek
je financovan Uvérem nebo hypotékou [15].

V Praze je situace v oblasti vlastniho kapitdlu pomérné rlznoroda a zavisi na
konkrétnich okolnostech a typech nemovitosti. U vétsich a atraktivnéjSich nemovitosti, jako

jsou byty v centralnich lokalitdch nebo komerc¢ni objekty, mize byt vyzadovan vyssi podil
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vlastniho kapitalu, aby byla zajisténa dostatecna financni stabilita a minimalizovano riziko
pro banku ¢i poskytovatele Gvéru. [18].

Na druhou stranu, u mensich a levnéjSich nemovitosti, jako jsou byty na periferiich
nebo venkovské domy, mlze byt akceptovatelny nizsi podil vlastniho kapitalu. V téchto
pfipadech mlZe byt moZné financovat vétsi ¢ast hodnoty nemovitosti Uvérem, coz
umoznuje investorovi vyuzit mensi mnozstvi vlastnich financ¢nich prostfedka [18].

Celkoveé plati, Ze ¢im vyssi je podil vlastniho kapitalu, tim mensi je financni riziko a
tim vétsi je financni stabilita investora. Nicméné, s rostoucimi cenami nemovitosti, mize
byt pro nékteré investory obtizné nasbirat dostatecny vlastni kapitdl. V kazdém pripadé je
dllezité provést dlikladnou analyzu financni situace a zvazit vhodny podil vlastniho kapitalu

pred investovanim do nemovitosti, a to i v Praze [18].

Hypotecni uvér

Hypotecni Uvér je nejbéznéjsim zplisobem financovani ndkupu nemovitosti. Investofi
mohou ziskat hypotecni Uvér od banky nebo jiného poskytovatele hypoték, ktery jim
umozni financovat ndkup nemovitosti a platit Urokové platby a splatky po dobu uréenou
vysi Uvéru. Hypotéka obvykle vyZaduje zajiSténi v podobé nemovitosti a splaceni avéru je
zavislé na schopnosti investora generovat dostatecny pfijem z ndjemného nebo jinych
zdroju.

Jednim z klicovych prvkd hypotecnich uvérl je Loan to Value (LTV) ratio, neboli
pomeér vySe Uvéru k hodnoté zastavené nemovitosti. LTV je procento, které vyjadfuje, jaka
¢ast hodnoty nemovitosti je financovana uvérem. Napfiklad LTV 80 % znamena, Ze banka
poskytla uvér ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti a zbytek, tedy 20 % hodnoty, je hrazen jako
vlastni kapital kupujiciho [16] [17].

LTV ratio je dllezitym ukazatelem pro banky pfi posuzovani rizika Uvéru. Nizsi LTV
ratio znamena mensi riziko pro banku, protoZe zajistuje, Ze kupujici disponuje vétsSim
vlastnim kapitalem a je tedy pravdépodobnéjsi, Zze bude schopen splacet Gvér i v pripadé
nepredvidatelnych udalosti, jako je pokles hodnoty nemovitosti nebo ztrata pfijma. [17]

Vétsina bank v Ceské republice poskytuje hypotéky s LTV ratio kolem 80 %, co? je
béZnd praxe. Vyssi LTV ratio mlzZe byt k dispozici v nékterych ptipadech, ale mlze byt
spojeno s vyssimi Urokovymi sazbami nebo pozadavky na dalsi zajisténi, jako je napriklad
ruceni jinym majetkem [16].
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1.3 Zpusoby hodnoceni investice

V této kapitole se analyzuji rizné metody a pfistupy, které umoznuji objektivni
zhodnoceni potencidlu investi¢nich pfrilezitosti. Tato ¢ast prace se zaméfuje na uziteéné

ukazatele, jeZ slouZi k systematickému porovndni a rozhodovani o investi¢nich projektech.

1.3.1 Rentabilita

Zhodnoceni investic, nazyvané téz ,rentabilita“, vyjadfuje celkovou efektivitu
vloZzenych prostifedk(l. Rentabilita se vidy vyhodnocuje relativné k néjaké jiné veli¢iné
(napfriklad podil zisku ve srovnani s jinymi faktory). Napfiklad rentabilita vlastniho kapitalu
indikuje miru, jakou se financni kapitdl, ktery jsme do projektu vloZili, zhodnotil z nasich
zdroju. Rlzné ukazatele rentability porovnavaji zisk projektu s vloZzenymi prostredky. V

praxi se pouZiva fada téchto ukazatell pro komplexni hodnoceni rentability [1] [2].

Nejcastéjsi z nich jsou:
e Rentabilita vlastniho kapitalu,
e Rentabilita celkového kapitalu,
e Rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu,

e Ucetni rentabilita projektu.

Rentabilita vlastniho kapitalu vyjadfuje pomér zisku po zdanéni k vlastnimu kapitalu,
coz predstavuje miru, jakou se zdroje investora zhodnocuji. Na druhou stranu, rentabilita
celkového kapitalu zahrnuje celkové zhodnoceni viech zdroji, které financuji projekt, a to
jak vlastniho, tak ciziho kapitdlu. Tento ukazatel je vyjadren jako zlomek, kde jmenovatelem
je celkovy kapital a Citatelem je soucet hrubého zisku a Urokd nebo soucet zisku po zdanéni.
Tyto ukazatele jsou klicové pro posouzeni efektivity a atraktivity investicnich pfrileZitosti a
pomahaji investordm a manazerlim pfi rozhodovani o alokaci kapitalu a financovani
projektd [1] [2].

Ucetni rentabilita investic je ukazatel, ktery hodnoti efektivitu investic pomoci U¢etnich
udajl. Méri pomér zisku k hodnoté investice, coz pomaha posoudit, jak dobre jsou
vyuzivany financni prostiedky a jaky zisk generuji. Tento ukazatel je klicovy pro investory a

manazery pri rozhodovani o budoucim alokovani zdrojl. Vypocita se podle vztahu:
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URP = 22
PDM

kde: UPR - Gcetni rentabilita projektu (%)

*100 (1.3.1)

PZ — primérna rocni vyse zisku po zdanéni

PDM — primérna hodnota pofizeného dlouhodobého majetku

Vyhodou ukazatell rentability spociva v jejich jednoduchosti vypoctu a srozumitelnosti
zakladnich princip(, na kterych jsou postaveny. Mezi jejich nedostatky patfi podle zdroje
zavislost na konkrétnim zpldsobu odpisovani (ktery ovliviiuje jak rocni zisk, tak primérnou
hodnotu dlouhodobého majetku pfi Ucetni rentabilité) a na obecné platnych ucetnich
pravidlech, které se mohou liSit mezi jednotlivymi zemémi. DalSim nedostatkem je
ignorovani ¢asové hodnoty penéz. Nicméné, pokud je zapotrebi rychle zhodnotit vyhodnost

projektu, ukazatele rentability pfedstavuji idealni volbu [1] [2].

1.3.2 Metoda priimérnych roc¢nich ndkladi

Tato metoda srovnava pramérné rocni ndklady mezi rGznymi variantami projektu.
Avsak je dulezité predpokladat, Ze ostatni parametry jsou u vSech variant stejné. To
znamena, Ze neni zadny rozdil v mnozstvi vyrobeného produktu, prodejni cené nebo

evvs

prameérnych rocnich nakladl podle vzorce [1] [2]:

R=0+i*1+0sN (1.3.2)
kde: R =rocni primérné naklady
O = Odpisy
i = urokovy koeficient vyjadfujici pozadovanou minimalni vynosnost, kterou musi
investice zajistit, nebo priimérné rocni naklady kapitdlu
| = kapitalovy vydaj

OsN = ostatni ro¢ni provozni naklady (celkové provozni - odpisy) [1] [2]

1.3.3 Metoda diskontovanych ndkladi

Tato metoda vychazi ze stejného principu jako metoda roc¢nich primérnych nakladq,
avsak namisto porovnani primérnych roc¢nich nakladd se zaméruje na celkové investi¢ni a

diskontované provozni naklady pres celou dobu Zivotnosti projektu. Nejvyhodnéjsi
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variantou je opét ta, kterd ma nizsi hodnotu diskontovanych nakladd. Diskontované
naklady lze definovat jako soucet soucasnych hodnot vSech budoucich ndkladl. Vzorec pro

vypocet je nasledujici [1] [2]:

Nd = | + OsNd (1.3.3)
kde: Nd = diskontované naklady investi¢niho projektu,
| = kapitdlové vydaje,
OsNd = diskontované ostatni ro¢ni provozni naklady (celkové provozni - odpisy).

ix(1+D)"

OsNd = OsN * zasobitel, zasobitel = -
a+in

kde: i = urokovy koeficient

n = pocet let Zivotnosti projektu [1] [2]

1.3.4 Doba navratnosti

Doba navratnosti je zajimavym ukazatelem v oblasti investic, kterym se hodnoti, jak
rychle se investice vrati. Jednd se o ¢asovy Usek, ktery je potfeba k tomu, aby investované
prostfedky generovaly dostatecny zisk k pokryti ndklad( na tuto investici. V podstaté je to
doba, po které je investor schopen ziskat zpét svou plvodni investovanou ¢astku [1] [2].

Doba navratnosti se ¢asto pouziva pfi rozhodovani o investicich, protoZe poskytuje
rychly a srozumitelny ukazatel o vynosnosti dané investice. Cim kratsi je doba nédvratnosti,
tim rychleji se investorovi podafi ziskat zpét své investované prostfedky. Nicméné je
dllezité brat v uvahu, Ze kratSi doba navratnosti nemusi vidy znamenat lepsi investici,
jelikoz se nebere v potaz celkova vynosnost investice v dlouhodobém horizontu [1] [2].

Pro vypocet doby ndvratnosti se pouZiva jednoduchy vzorec, ktery spociva ve
vydéleni plvodni investice ro¢nim cistym ziskem (tj. ziskem po odecteni vSech nakladl) z
investice. Je dllezité, aby byla doba navratnosti porovnavana s ocekavanou dobou
navratnosti v daném odvétvi nebo s investi¢nim cilem daného projektu. Také je nutné vzit
v Uvahu moziné budouci zmény a nejistoty, které by mohly ovlivnit ziskovost investice v

prabéhu casu [1] [2] [17].
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1.3.5 Bod zvratu

Bod zvratu pfi vypoctu je ten okamzik, kdy se dosahne bodu, kdy Cisty zisk z investice
zaCne presné kryt naklady na tuto investici. Jinymi slovy, je to ¢asovy okamzik, kdy jsou
celkové pfijmy z investice rovny celkovym nakladim na tuto investici [1].

Bod zvratu je dulezitym meznikem, protoZe od této chvile zacind investice
generovat Cisty zisk. Pfed timto bodem jsou investi¢ni naklady vys$si nez vynosy, a po tomto
bodu zacina investice pfindset zisk. Bod zvratu tedy urcuje dobu navratnosti investice. Da

se vypocitat pomoci vzorce [1] [2]:

FN
BEP = VN

(1.3.4)
kde: BEP =bod zvratu

FN = fixni naklady

P = cena produktu

VN = variabilni naklady [1] [2]

1.3.6 Vnitrni vynosové procento

,Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR) Ize chdpat jako relativni
vynos (rentabilitu), kterou projekt poskytuje béhem svého Zivota. Ciselné pak predstavuje

diskontni sazbu, kterd vede k NPV = 0. [1] [2]“

Vyssi hodnota IRR naznacuje, Ze projekt ma vyssi vynosnost. Naopak, nizsi hodnota
IRR naznacuje niZsi vynosnost. Porovnani IRR s poZzadovanou mirou ndvratnosti nebo s
naklady na kapital mdze pomoci investorim a manazerlim rozhodnout se, zda je projekt
prijatelny [1] [2].

Vyhodou IRR je, Ze poskytuje jednoduchy ukazatel vynosnosti projektu, ktery lze
snadno porovnavat s alternativnimi investicemi. Avsak, jako u metody NPV, i u IRR mlze
byt problematické interpretovat vysledky, pokud jsou nékteré penéini toky neobvyklé
nebo nepravidelné. Navic mlze byt vice feSeni u nékterych projektd, coz mize vést k
nespravnym rozhodnutim. [1] [2]

Vynosové procento lze vypocitat podle rovnice:
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Ce

n _— =
Zt=0 (LIRR) 1=0 (1.3.5)

kde: IRR - vnitini vynosové procento
| = kapitalovy vydaj
n = doba Zivotnosti

Ct = Suma penéznich pfijmu a vydaji (cash flow)

1.3.7 Cistd soucasnd hodnota

,Cistd souc¢asnd hodnota (Net Present Value — NPV) je zdkladem viech dynamickych
metod a zdroveri je metodou nejpouZivanéjsi a nejvhodnéjsi, nebot ddavd srozumitelny
vysledek, a tim i jasnd rozhodovaci kritéria. NPV je nejsprdvnéjsi zptsob hodnoceni
efektivnosti investic, a to predevsim proto, Ze bere v tvahu ¢asovou hodnotu penéz a zdvisi

pouze na progndzovanych hotovostnich tocich a alternativnich ndkladech kapitdlu [17].”

Principem metody NPV je diskontovani budoucich penéznich tok(i na soucasnou
hodnotu pomoci diskontni miry, ktera odrazi riziko a alternativni vyuziti kapitalu. Vyslednd
soucasnd hodnota je pak porovndana s pocatecni investici do projektu. Pokud je NPV kladné,
projekt generuje vys$si hodnotu, nez je jeho naklad, a je tedy pfijatelny. Naopak, pokud je
NPV zdporné, projekt by mohl byt nevyhodny [1] [2].

Vyhodou metody NPV je jeji schopnost zohlednit ¢asovou hodnotu penéz a
poskytnout absolutni méfitko vynosnosti projektu. Dale umozniuje porovnani rlznych
projektl bez ohledu na jejich délku a velikost. Avsak jednou z nevyhod této metody je jeji
citlivost na zvolenou diskontni miru a obtiZznost uréeni spravného diskontniho sazebniku.
Navic metoda NPV nefesi problém s omezenymi kapitdlovymi zdroji, ktery muize vést k

podcenéni investi¢nich prilezitosti. Da se vyjadrit pomoci vzorce [1] [2]:

NPV = -l + - (1.3.6)

(1+i)t

Kde: NPV = Cista soucasna hodnota
| = kapitalovy vydaj
n = doba Zivotnosti
t = jednotlivy léta Zivotnosti
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Ct = Suma penéznich prijm0 a vydajd (cash flow)
i = poZadovany vynos
Vysledek NPV se posuzuje podle danych pravidel:
a) NPV =0 ...diskontované pfijmy se rovnaji vydajlim (cozZ je podminka, pfi které lze zjistit
dobu ndvratnosti, proto se misto NPV dosazuje nula)
b) NPV < 0 ...diskontované pfijmy neprevysi vydaje, je nutné takovy projekt zamitnout

c) NPV >0 ... diskontované prijmy prevysi vydaje = projekt je pfijatelny [1] [2]

1.3.8 Index ziskovosti

»Index ziskovosti predstavuje pomér prinost vyjadrenych v soucasné hodnoté
progndzovanych budoucich toki hotovosti a pocatecnich kapitdlovych vydajd. Projekt muzZe
byt pfijat k realizaci, jestliZe index ziskovosti je vétsi neZ 1, coZ je v prfimé souvislosti s
poZadavkem kladné NPV. Cim vice index rentability projektu pfesahuje jednotku, tim je
projekt ekonomicky vyhodnéjsi [17].“

Index ziskovosti (Profitability Index - PI) pfindsi vyhodu snadného relativniho porovnani
projektd. Tato metoda je doporucena zejména v situacich, kdy je tfeba vybirat z vétsiho
poctu projektl a zaroven jsou kapitalové zdroje omezené. Na rozdil od vybéru projekt(
podle (Cisté soucasné hodnoty, pouZiti indexu ziskovosti umoinuje efektivng;i
maximalizovat hodnotu firmy za omezenych financnich prostfedkd. To znamen3, Ze vyuZziti
Pl mUze vést k lepsi optimalizaci alokace kapitalu a k dosazeni vyssiho rastu hodnoty firmy.
Da se vypocitat jako [1] [2] [17]:
Nt
(1+i)t

Pl = T (1.3.7)

Vysledky jsou interpretovany nasledovné:

a) ma-li projekt Pl > 1, je prijatelny,

b) ma-li projekt Pl = 1, je suma diskontovanych pfijm0 rovnd sumé diskontovanych
vydajt,

c) ma-li projekt Pl < 1, je taktéZ NPV <0 a projekt neni ekonomicky vyhodny
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PRAKTICKA CAST

1.4 Predstaveni investicniho zaméru

Tento investi¢ni zamér spocivd v posouzeni tfi rGznych bytl s cilem vybrat
nejvhodnéjsi nemovitost k investovani.

V Praze existuje mnoho atraktivnich lokalit, které jsou vyhledavany obyvateli i
investory diky svym specifickym vlastnostem a vyhodam. Pfi hodnoceni nejlepSich ¢asti
Prahy k bydleni se ¢asto zohlednuje celd fada faktoru a kritérii. Jednim z klicovych aspektt
je lokalita a dostupnost dopravnich spojeni. Blizkost k pracovisti, Skoldam, obchodim a
dalsim sluzbam, jako jsou lékafska zafizeni i rekreacni prostory, mize byt rozhodujicim
faktorem pro mnoho lidi [18] [34] [35].

Dalezitym kritériem je také kvalita Zivota v dané lokalité, zahrnujici aspekty jako
bezpecnost, Cistota prostiedi a dostupnost zelenych ploch pro rekreaci. Cenova dostupnost
nemovitosti a ndjemného je rovnéz dllezitym hlediskem, které muiZe ovlivnit rozhodovani.

Skolstvi a vzdélani hraji vyznamnou roli pro rodiny s détmi, proto kvalita $kol a
vzdélavacich instituci v dané oblasti mUzZe byt klicovym faktorem. Ddle je dulezité zohlednit
urbanistické plany a rozvojové trendy v dané lokalité, které mohou ovlivnit hodnotu
nemovitosti a atraktivitu pro budouci obyvatele [18] [34] [35].

V neposledni fadé je nutné vzit v ivahu dostupnost infrastruktury a sluzeb, jako jsou
verejna doprava, zdravotni péce, obchody a restaurace, coz mize vyrazné prispét k celkové
kvalité Zivota v dané ¢asti mésta. Tyto faktory spolecné tvofi komplexni obraz o nejlepsich
castech Prahy k bydleni, pricemz jejich dalezZitost muizZe byt individualné posuzovana podle
preferenci a potfeb kazdého jednotlivce ¢i rodiny [18] [34] [35].

Kromé vySe zminénych faktoru je také vhodné vzit v ivahu dalsi aspekty, jako je
mapa kriminality v dané lokalité. Informace o mife kriminality a bezpecnosti mohou
poskytnout dalezZity pohled na bezpecénostni situaci a pomoci pfi rozhodovani o vhodnosti
daného mista k bydleni [18] [36].

Dale je uzite€né zkoumat atlas Zivotniho prostredi, ktery zahrnuje informace o
kvalité ovzdusi, hlu¢nosti, zelenych plochach a dalSich environmentdlnich faktorech. Tyto
informace mohou byt klicové pro hodnoceni Zivotniho prostfedi v dané lokalité a mohou

mit vliv na kvalitu Zivota a zdravi obyvatel [18] [37].
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Mezi tyto lukrativni lokality patfi napfiklad Smichov, Podoli, Zizkov, Karlin, Divoka
Sarka, Hole3ovice, Malvazinky, Andél nebo Vinohrady. Tyto ¢tvrti jsou vyhledavany pro
svou blizkost centra, dobfe vyvinutou infrastrukturu, klidné prostredi, zelené parky ci
atraktivni investi¢ni potencial [18].

Smichov se tési popularité diky své dostupnosti do centra, relativné pfijatelnym
cenam byt( a nové vystavbé. Podoli pak 1akd obyvatele svou klidnou atmosférou, zelenymi
prostranstvimi a vyhledy na feku Vitavu. Zizkov je zndmy svou bohémskou atmosférou a
nocnim Zivotem, zatimco Karlin nabizi moderni prostfedi s bohatymi pracovnimi
prilezitostmi [18].

Naproti tomu existuji i lokality, které nejsou mezi obyvateli a investory tak
populdrni. Patfi sem ¢&asti Prahy jako Chodov, Haje, Barrandov, Ladvi, Cerny Most,
Kolovraty, Kreslice, Hostivaf, Kunratice nebo Dolni Mécholupy, obecné jsou to lokality na
kraji Prahy. Tyto oblasti mohou byt méné oblibené kvili omezené obcanské vybavenosti,
nedostate¢nému dopravnimu spojeni, panelové zdstavbé nebo jednoduse méné atraktivni
atmosfére [18].

Prvni nemovitost predstavuje byt 3+kk situovany v lokalité, ktera by mohla byt
klasifikovana jako méné atraktivni. Tento byt, ackoliv se nachazi v horsi lokalité, nabizi
vyhodu nizSich ndkladl na pofizeni a potencial stabilniho vynosu z dlouhodobého
prondjmu. Jeho investiéni pfitazlivost spoéiva v moZnosti vyuZiti mensi ceny trhu a
nasledného zhodnoceni hodnoty nemovitosti v pribéhu ¢asu.

Druhou nemovitost predstavuje byt 1+kk situovany v centralni lokalité mésta. Tato
jednotka se vyznacuje vynikajici dostupnosti a vybavenosti, coz ji ¢ini atraktivni pro Sirokou
Skalu ndjemnikd. Potencial stabilniho a vysokého vynosu z kratkodobého i dlouhodobého
pronajmu v centru mésta Cini tuto investici perspektivnim prvkem portfolia.

Treti nemovitosti je byt 2+kk situovany v oblasti, kterd se nachdzi nékde
»yuprostired”, tedy s kompromisem mezi cenou a dostupnosti. Tento byt nabizi vyvazeny
pomér mezi investicnim vynosem a rizikem, a je vhodny pro ty, ktefi hledaji strednédoby a

dlouhodoby rlist hodnoty nemovitosti
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1.5 Predstaveni investicnich nemovitosti

1.5.1 Nemovitost A

Byt se nachazi na adrese V bytovkach v Praze 10 — Uhtinéves. Je situovan pfiblizné
30 km od centra. Kromé toho, Ze se jedna o klidnou lokalitu, Uhfinéves také nabizi dostatek
zelené a parku, coz je idedlni pro ty, ktefi oceni aktivni Zivotni styl nebo prostor pro relaxaci
a rekreaci. Diky dobfe vyvinuté infrastruktufe v okoli bytovych domu Ize snadno najit
veskeré potrebné sluzby, jako jsou obchody, Skoly, Skolky, restaurace a dalsi obcanska

vybavenost.
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Obrdzek 3 - Mapa umisténi bytu A [20]

Dopravni dostupnost do centra Prahy na druhou stranu neni aZ tak pohodina, coz
by nékterym mohlo vadit. Nejlepsi zplisob dopravy je osobni automobil, pfipadné vlakové

spojeni.
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Informace o stavbé

Stavba: £ p.742,743,744
Obec: Praha [554782]%F

C4st obce: Uhfinéves [173428]&
Katastralni izemf: Uhfinéves [773425]

Cislo LV: 1an

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 1646/6, 1646/7, 1646/8
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuZitf: bytovy diim

Vymezené jednotky

‘742[1 742/2, T42/3, TA2/4, TA2/5, 742/6, 742/19, TA3/7, 7A3/8, T43/9, T43/10, 743/11, 743/12, TA4/13, 744/14, 744/15, 744/16, T44/17, 744/18 |

«" Informace z RUIAN

Obrdzek 4 - Vypis z KN o objektu A [21]

Na vypisu z katastru, ktery je uveden na obrdazku, jsou sepsany dllezité informace o
bytovém domé a soupis bytovych jednotek pod jejich pfislusnym cislem. Byt A je kategorie
3+kk, nachdzi se v 1. patfe tfipodlazni budovy. Podlahova plocha bytu je 52 m?. K bytu také

nélezi 2 sklepy o celkové velikosti 10 m? a parkovaci misto pfed domem.

Byt 3+kk 52 m?

Prichozi
$atna 2 m*

Kuchyné
s chodbou 10 m?

Obyvaci pokoj 16 m*

|l e 1.65 m—s -l L L >

10.00 m

Obrdzek 5 - Dispozice bytu A [6]
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Na zobrazeném pldorysu lze vidét rozloZeni bytu. Bytova jednotka disponuje
prostornym obyvacim pokojem o rozloze 16 m?, Gtulnou loZnici o velikosti 9 m? a koupelnou
o rozloze 6 m?, vybavenou plynovym kotlem Buderus pro vytdpéni a ohfev vody. Déale
zahrnuje kuchyri s chodbou o celkové rozloze 10 m?, praktickou pracovnu o velikosti 6 m? a
$atnu s dostatkem UloZného prostoru o rozloze 5,5 m2.

Byt prosel rekonstrukci pfed 11 lety, coZ znameng3, Ze je ve velmi dobrém stavu. Kuchyn
je vybavena varnou deskou, troubou, digestoti a mikrovinnou troubou. V pracovné, satné,
loZnici a obyvacim pokoji najdete krasné drevéné parkety. Okna jsou plastova, cozZ zajistuje
dobrou izolaci a snizuje naklady na vytdpéni. Do dalSiho vybaveni nebude kupujici
investovat, protoZe predpokladad, Ze si byt vybavi sami dle svych predstav.

Nabidkova cena bytu je 5499 000 K¢E. Podle cenové mapy Sreality [19] je cena v této
lokalité 114 056 K&/m?2. Hodnota bytu tedy vychdzi na 5930912 K& Tento vypocdet
potvrzuje, Ze cena nabizeného bytu je v souladu s trinimi cenami a zohlednuje velikost a
vybaveni jednotlivych mistnosti. Zdvérem lze konstatovat, Ze nabidkova cena bytu ve vysi

5499 000 K¢ je odpovidajici hodnoté a kvalité poskytovanych prostor.

1.5.2 Nemovitost B

Druhy byt se nachdzi na adrese Slévacska 752/36 v Praze 14 — Hloubétin. Je situovan
pfiblizné 12 km od centra (Praha 1). V okoli této adresy mliZete oCekavat prevazné obytné
budovy, véetné rodinnych doml a bytovych domU. Tyto oblasti jsou obvykle klidné a
nabizeji pohodiné bydleni pro rodiny a jednotlivce. | kdyZz je to oblast s uréitym
pramyslovym charakterem, je zde stale dostatek zelenych ploch a parkd, kde si lidé mohou
uzivat ptirody a rekreace. To mUze zahrnovat verejné parky, ale také mensi zahrady kolem
bytovych domu. Okoli ma dostate¢nou dostupnost verejné dopravy, jako jsou autobusové
a tramvajové linky, které umozni snadnou dostupnost do centra mésta a dalSich ¢asti Prahy.

Jsou zde také rizné obchody, restaurace a dalsi sluzby v dochdzkové vzdalenosti.
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Obrézek 6 - Mapa umisteni bytu B [22]

Na vypisu z katastru, ktery je uveden na obrdazku, jsou sepsany dllezité informace o
bytovém domé a soupis bytovych jednotek pod jejich pfislusnym cislem. Byt B je kategorie
2+kk, nachdazi se v 3. patfe ¢tyfpodlaZni budovy. Podlahové plocha bytu je 88 m2. K bytu

7

také naleZi lodZie velikosti 6 m?. K bytu nendleZi 2ddné parkovaci misto nebo sklep.

Informace o stavbé

Stavba: & p. 752

Obec: Praha [554782]0

Cast obce: Hloubétin [490059]F

Katastralni dzemi: Hloubétin [731234]

Cislo LV: 1139

Stavba stoji na pozemku: p. € 268

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym

Zpusob vyuZiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

752/1, 752/2, 752/3, 752/4, 752/5, 752/6, 752/7, 152/8, 752/9, 752/10, 752/11, 752/12, 752/13, 752/14, 752/15, 752/16, 752/117, 752/18, 752/19, 752/20, 752/21
752/22, 752/23, 752/24, 752/25, 752/26, 752/27, 752/28, 752/29, 752/30, 752/31, 752/32, 752/33, 752/34, 752/35, 752/36, 752/37, 752/38, 752/39, 752/40, 752/41
152/42, 752/43, 752/44, 752/45, 752/46, 752/47, 7152/48, 752/49, 752/50, 752/51, 752/52, 752/53, 752/54, 752/55, 752/56, 752/57, 752/58, 752/59, 752/60, 752/61
752/62, 752/63, 752/64, 752/65, 752/66, 752/67, 752/68, 752/68, 752/70, 752/71, 752/101, 752/102, 752/103, 752/104, 752/105, 752/106, 752/107, 752/108, 752/109
752/110, 752/111, 752/112, 752/113, 752/114

«" Informace z RUIAN

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany 7adné zplsoby ochrany. ‘

Obrdzek 7 - Vypis z KN o objektu B [23]
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,Tento byt je prostorny a dobrfe navrZeny, idedini pro pohodiné bydleni. Po vstupu do
bytu se nachdzite v prostorné predsini a zadveri o celkové plose 11 metru Ctverecnich, které
poskytuje dostatek mista pro uloZeni obleceni, bot a dalSich osobnich véci. Koupelna
spojend s toaletou zabird 6 metru ctverecnich a je elegantné zafizend, poskytujici dostatek
prostoru a komfortu pro denni hygienické potreby. Hlavni pokoj o rozloze 28 metru
Ctverecnich je svétly a prostorny. Kuchyn a obyvaci pokoj jsou propojeny a nabizeji rozlohu

36 metrt ctverecnich.” [7]

Zidveri
3,86 m*

Pokoj Lodzie
6,48 m*

Predsin
7,19 m*

Koupelna Obyvaci pokoj

21,79 m*

Obrazek 8 - Dispozice bytu B [8]

Nabidkova cena bytu je 7 500 000 K¢. Podle cenové mapy Sreality [19] je cena v této
lokalité 117 354 K&/m?2. Hodnota bytu tedy vychazi na 10 327 152 K¢&. PFi nabidkové cené
bytu 7 500 000 K¢ a odhadované hodnoté 10 327 152 K¢ je tento byt zajimavou investiéni
prilezitosti. Rozdil mezi kupni cenou a odhadovanou hodnotou naznacuje potencidlni
zhodnoceni investice v budoucnosti. S ohledem na aktualni trzni hodnotu v dané lokalité je
tato nemovitost atraktivnim objektem pro ty, ktefi hledaji dlouhodobé investi¢ni moznosti

v realitach.
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1.5.3 Nemovitost C

Posledni nemovitost se nachazi na adrese Rybna 716/24. Ulice Rybné v Praze je

’

vybornou lokalitou pro bydleni z mnoha dlvodu. Jde o centralni ¢ast mésta, kterd nabizi
Sirokou Skalu vyhod a pfilezitosti. Centralni poloha znamena snadny pfistup ke vsem
dllezitym c¢astem mésta. Je blizko k historickym pamatkam, kulturnim institucim,
obchodim, restauracim a verejné dopravé. Celkové je lokalita Rybné 716/24 povazovana

za atraktivni misto k bydleni, zejména pro ty, ktefi oceni Zivot v centru mésta a vSechny
vyhody, které s tim souviseji.
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Obrazek 9 - Mapa umisténi bytu C [24]

Nemovitost C je kategorie 1+kk, nachazi se v 2. patfe z celkovych péti podlazi.
Podlahova plocha bytu je 38 m?. K bytu nendleZi 24dné parkovaci misto, lodZie nebo sklep.
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Informace o stavbé

Stavba: é. p.716

Obec: Praha [554782]¢F

Cést obce: Staré Mésto [400017]

Katastralni dzemf: Staré Mésto [727024]

Cislo LV: 1096

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 716

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym

Zplsob vyuZiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

116/42, 716/43, 716/44, 716/45, 716/46, 716/47, 716/48, 716/49, 716/50, 716/101, 716/102

#" Informace z RUIAN

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. rezervace - budova, pozemek v pamatkové rezervaci

Obrdzek 10 - Viypis z KN o objektu C [25]

Na 3D modelu lze vidét rozloZeni bytu. Bytova jednotka disponuje obyvacim pokojem

o rozloze 29,4 m2 a koupelnou s WC o rozloze 5,5 m2. Ddle zahrnuje chodbu o rozloze 3,1

m2. Byt je kompletné rekonstruovany a vybaveny, coz mlze pomoci k rychlejSimu

pronajmuti.

o\

Orientaéni vyméry

1. Obytna mistnost - 29,4 m?
2. Pfedsin - 3,1 m?

3. Koupelna- 4,5 m*
4WC-1m?

Obrdzek 11 - Dispozice bytu C [7]
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Nemovitost se prodava za 9 290 000 K¢. V souladu s cenovou mapou Sreality [19] se
cena za metr Ctveredni v této lokalité pohybuje kolem 182 619 K¢. Prodejni hodnota bytu
tedy vychdzi na 6939 522 K¢ Nabidkova cena bytu ve vysi 9 290 000 K¢ predstavuje
znacnou investici, avSsak odhadovana hodnota bytu na 6 939 522 K¢ naznacuje urdity
nepomér. Rozdil mezi témito cisly by mohl byt dlsledkem riznych faktord, véetné stavu
nemovitosti, lokalitnich trznich podminek a individudlnich preferenci kupujiciho a

prodavajiciho.

1.6 Predstaveni investora

Pro celkové zhodnoceni projektu je potfeba vymezit si postavu fiktivniho investora
kupujiciho nemovitost. Investor ma nasetfeno celkem 4 500 000 K¢, k investici pouZije
3 500 000 K¢, aby mél k dispozici rezervu v pfipadé jakéhokoliv problému.

Investor musi peclivé rozvazit, kolik svych Uspor je ochoten vlozit do investice. Je
dllezité zajistit dostatec¢nou finanéni rezervu na pripadna rizika, kterd se mohou v priibéhu
projektu objevit. Navic bude pravdépodobné nutné na zacatku dotovat projekt z vlastnich
zdroju, zatimco uvér jesté neni splacen. Az bude Uvér uhrazen, zacne projekt generovat
zisk.

V tomto konkrétnim prfipadé bude vySe vlastniho kapitdlu zdlezet na vybrané
nemovitosti. U nemovitosti A bude tvofit 64 % a zbyvajicich 36 % by bylo financovano
bankovnim uvérem. Byt B by investor financoval pfiblizné z 50 %. U posledni investice vyse

jeho kapitalu vychazi na necelych 40 % a zbytek bude muset financovat z cizich zdroju.

1.7 Bankovni pulijcka a hypotéka

Vzhledem k nedostatku vlastnich finanénich prostfedkd je pro investora nezbytné
zvazit moznost ziskani bankovni pljcky. Bude provedeno porovnani nékolika bankovnich
spoleénosti podle tfi kritérii:

e doba fixace — pocet let, kdy se neméni Urokova sazba,
e Urokova sazba — procento, které vyjadfuje, kolik je nutné bance zaplatit za

pljceni penéz,
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e mésicni splatka — Castka, kterou musi byt mésicné uhrazena bance (¢ast

penéz slouzi k umoreni dluhu a ¢ast jako urok bance).

Tabulka 1 - Uréeni vyse pujcky [18]

BytA Byt B BytC
Cena
nemovitosti 5499000| 7500000 9290 000
Investicni penize| 3500000| 3500000 3500000
Vyse pijcky 1999000 4000000 5790 000

Vtabulce 1 je vypocitdna castka, kterou si investor musi pujéit od banky

k realizovani investi¢niho zdméru. Od celkovych nakladd je odectena ¢astka 3 500 000 K¢,

které predstavuji zakladni kapital (viz kap. 1.6). V ndsledujicich tabulkdch budou porovnany

jednotlivé nabidky puajéek riznych bankovnich spolecnosti:

Tabulka 2 - Srovnadni pujcek pro nemovitost A [18]

) Raiffeisenbank Ceska spotitelna
Nemovitost A CSOB [26] [27] MONETA [28] [29]
urokova sazba 5,89% 5,39% 4,74% 5,29%
splatka za
meésic 12433 12145 11385 15 666
fixace 5 let 5 let 5 let 5 let
doba splaceni 25 let 25 let 25 let 25 let
Tabulka 3 - Srovnani pijcek pro nemovitost B [18]
Raiffeisenbank Ceska spotitelna
Nemovitost B CSOB [26] [27] MONETA [28] [29]
Urokova sazba 5,89% 5,39% 4,74% 5,29%
splatka za
meésic 25504 24 302 22782 24 249
fixace 5 let 5 let 5 let 5 let
doba splaceni 25 let 25 let 25 let 25 let
Tabulka 4 - Srovnani pijcek pro nemovitost C [18]
Raiffeisenbank Ceska spotitelna
Nemovitost C CSOB [26] [27] MONETA [28] [29]
Urokova sazba 5,89% 5,39% 4,74% 5,29%
splatka za
meésic 36662 35177 32977 351000
fixace 5let 5let 5 let 5let
doba splaceni 25 let 25 let 25 let 25 let
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Z porovnani ruiznych bankovnich spolecnosti vychazi jako nejvyhodnéjsi volba
MONETA Money Bank. Tato zjisténi jsou podlozena nékolika faktory, které investorovi
umoznuji ziskat prehled o nejlepsi moznosti financovani pro jeho investi¢ni projekt.

MONETA se vyznacuje nejnizsi Urokovou sazbou mezi zkoumanymi bankami. Nizsi
urokova sazba znamena méné nakladl na uroky, coz ptispiva ke snizeni celkovych nakladd
spojenych s plijckou a nasledné s investici do nemovitosti.

Dalsim faktorem je mésicni platba, kterou musi investor hradit bance. MONETA
podminek. To znamen3, Ze investorovi zlstava vice financnich prostfedkl k dispozici kazdy
mésic, coz muze byt rozhodujici faktor pfi spravé jeho finanéniho toku.

Celkové tedy MONETA Money Bank predstavuje nejvyhodnéjsi volbu pro investora,

ktery hleda bankovni pajcku pro svij investi¢ni projekt.

1.8 Stanoveni najmu

V této kapitole je zkouman proces stanoveni vhodné vySe prondjmu nemovitosti.
Pro tento ucel jsou analyzovany tfi rlzné byty s ohledem na jejich individualni
charakteristiky a lokalitu. Metoda stanoveni cen pronajmu zahrnuje posouzeni nékolika
kritérii. Pokud se kritérium porovnavaného bytu shoduje s bytem pro investi¢ni zameér,
ziskdva 1 bod, pokud je kritérium lepsi, ziska 2 body a v pfipadé, Ze je byt horsi tak ziska
bod( 0. Na zakladé tohoto zhodnoceni je ur€ena cena prondjmu, ktera reflektuje hodnotu
trhu a spliiuje pozadavky jak pronajimatele, tak ndjemnika. Vypocitana cena prondjmu

neobsahuje poplatky za energie.

1.8.1 Vyse prondjmu u nemovitosti A

U kazdého bytu bude posuzovdno 8 kritérii — dispozice bytu, velikost, stav
nemovitosti a jestli k nemovitosti nalezi parkovani, balkon, sklep, pfipadné vytah a jestli je

byt vybaveny nabytkem.

e Shodna dispozice bytu — Ano/Ne
e Velikost podlahové plochy — maximalné do 5 m?
e Stav bytu — Dobry/Stary/Novostavba
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e Vybaveni bytu — PIné vybaveny/Céste¢né vybaveny/Prazdny byt
e Balkon/LodzZie — Ano/Ne

e Parkovaci stani — Ano/Ne

e Sklep —Ano/Ne

e Vytah—Ano/Ne

Tabulka 5 - Hodnoceni kritérii k urceni ceny prondjmu bytu A [18]

Podlahova Stav Vybaveni

Dispozice | plocha[m2] bytu bytu Balkon | Parkovani | Sklep | Vytah | K&/mésic | BODY

NemovitostA |  3+kk 52 Dobry | C2StEENe e Ao | A0 | Ne
vybaveny 2%
Porovnavany . Plné
byt 1 [30] 3+kk 78 Dobry vybaven Ne Ano Ano | Ano | 27000 11
Porovndavany , S
byt 2 [30] 3+kk 81 Dobry | Prazdny byt | Ano Ne Ne Ano 27000 8
Porovnavany , Plné
+kk 2 t . A N N A 22
byt 3 [30] 3 6 Stary vybaveny no e e no 000 9
Navrhovana vySe najmu | 24500

V tabulce 5 jsou uvedena kritéria, ktera byla pouzita k posouzeni kvality jednotlivych

bytl. Byty, které dosahly hodnoceni 0 aZ 7, jsou povazovany za méné atraktivni, zatimco ty

s hodnocenim 9 aZ 16 jsou povazZovany za vysoce kvalitni. Byt s hodnotou 8 byl povazovan

za podobny ostatnim a tedy stfedné atraktivni. Nejlépe v této tabulce vysly byty 2 a 3.

Vzhledem k znacné rozdilné cené prondjmu, byla vysledna cena pronajmu nemovitost A

zvolena jako pramér. Mésicni prijem tedy bude Cinit 24 500 K¢.

1.8.2 Vyse prondjmu u nemovitosti B

Stejné jako u nemovitosti A bude posuzovano téchto 8 kategorii:

e Shodna dispozice bytu — Ano/Ne

e Velikost podlahové plochy — maximalné do 5 m?

e Stav bytu — Dobry/Stary/Novostavba

e Vybaveni bytu — PIné vybaveny/Céste¢né vybaveny/Prazdny byt
e Balkon/LodZie — Ano/Ne

e Parkovaci stani — Ano/Ne

e Sklep — Ano/Ne

e Vytah—Ano/Ne

34




Tabulka 6 - Hodnoceni kritérii k uréeni ceny prondjmu bytu B [18]

Podlahova
plocha Vybaveni
Dispozice [m2] Stav bytu bytu Balkon | Parkovani | Sklep | Vytah | KE/mésic | BODY
, Céastetné
Nemovitost B 2+kk 88 Dobry vybaveny Ano Ne Ne Ano
Porovnavanybyt 48 Dobry P | ano | Ano Ne | Ano | 28000 | 9
1[30] vybaveny
Porovnavany byt 2+kk 52 Novostavba Prazdny Ano Ano Ano Ano 25000 8
2[30] byt
Porovnavanybyt 86 Dobry | CAStEENe | e Ne Ne | Ano | 24000 | 7
3[30] vybaveny
Navrhovand vySe ndjmu | 25000

V této skupiné mély byty celkem stejné hodnoceni. VSechny tyto byty obdrzely podobné

body v rdmci posouzenych kritérii, coz naznacuje jejich podobnou uroven kvality a

atraktivity pro potencidlni ndjemniky. Toto jednotné hodnoceni ukazuje na podobnost

vyhod a nedostatk(l mezi témito byty. Jako vysledna hodnota byla zvolena ¢astka 25 000 K¢

podle bytu 2, ktery dosahl 8 bod, které znaci primér v hodnoceni.

1.8.3 Vyse prondjmu u nemovitosti C

Podobné jako u predeslych nemovitosti, budou také u této nemovitosti zohlednény

nasledujici kritéria:

Shodna dispozice bytu — Ano/Ne

Velikost podlahové plochy — maximalné do 5 m?

Stav bytu — Dobry/Stary/Novostavba

Viybaveni bytu — PIné vybaveny/Casteéné vybaveny/Prazdny byt

Balkon/LodZie — Ano/Ne
Parkovaci stani — Ano/Ne
Sklep — Ano/Ne
Vytah — Ano/Ne
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Tabulka 7 - Hodnoceni kritérii k uréeni ceny prondjmu bytu C [18]

Podlahova | Stav Vybaveni
Dispozice | plocha[m2] | bytu bytu Balkon | Parkovani | Sklep | Vytah | K&/mésic | BODY
, Plné
+
Nemovitost C 1+kk 38 Dobry vybaveny Ne Ne Ne Ano
Porovnavany | Casteéng
byt 1[30] 1+kk 33 Dobry vybaveny Ne Ne Ne Ano 25000 7
Porovnavany . Plné
byt 2 [30] 1+kk 26 Dobry vybaveny Ne Ne Ne Ne 29500 6
Porovndavany . Plné
+
byt 3 [30] 1+kk 31 Dobry vybaveny Ne Ne Ne Ne 31000 6
Navrhovana vyse
najmu 28 000

Z nabizenych inzerdtd mély vSechny byty horsi hodnoceni, Zadny z byt se nedostal nad
polovi¢ni pocet bodl. Nicméné, vSechny byty se pohybovaly kolem priméru. Cilova vyse
najemného by se tedy méla pohybovat mezi 25 000 — 31 000 K¢, cozZ vysledna pramérna

Castka 28 000 K¢ spliuje.
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VYPOCET CF

V této kapitole probéhne vypocet cash flow pro tfi rllzné nemovitosti uréené k
prondjmu. Hlavnim cilem této analyzy bude stanoveni doby navratnosti investice, tj.
Casového obdobi, po kterém budou pfijmy z prondjmu pokryvat ndklady spojené s
nemovitosti a za¢nou generovat Cisty zisk. Nejprve bude zpracovan splatkovy kalendar, pro
kazdou z pljcek. Poté bude nasledovat cash flow, které je kliCovym ukazatelem pro
hodnoceni vynosnosti investice do nemovitosti. Tento vypocet poskytne uceleny pohled na
finan¢ni vykonnost kazdé nemovitosti a umozni identifikovat ty, které nabizeji nejlepsi

perspektivu pro dlouhodobé investice do pronajmu.

1.9 Cash flow nemovitosti A
1.9.1 Splatky

Na zakladé analyzy dostupnych hypoték a vybéru nejvyhodnéjsi varianty (viz.

tabulka 2) byl vytvoren plan splatek pro nemovitost A.

Tabulka 8 - Vypocet anuity pro nemovitost A [18]

Splatka nemovitosti A
Pijcka 1999 000
Délka splaceni - roky 25
Pocet mésici 300
Urokové mira 4,74%
Mésicni splatka -11 385,15 K¢

V tabulce 8 byla ze vstupnich parametr(i vypoctena mésicni splatka pomoci funkce
"PLATBA". Nasledné byl sestaven splatkovy kalendar na obdobi 25 let, coz predstavuje 300
mésicl. Cash flow projektu bude sestavovdno v ro¢nim meéfitku, proto jsou vSechny
hodnoty rovnou pocitany v ro¢nich hodnotach.

V tabulce niZe je prezentovan umorovaci plan pro danou investici. Kazdy radek
tabulky zahrnuje informace o anuité za rok, Urocich a umoreni, stejné jako zlstatku k
zaplaceni na konci kazdého roku. Tento umorovaci plan poskytuje prehled o tom, jak se
bude zmensovat zUstatek dluhu v pribéhu c¢asu v dasledku pravidelnych plateb. Tim

umoznuje sledovat postupné snizovani zatéze diky uhradé urok a ¢asti pajcky.
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Tabulka 9 - Umorovaci pldn k nemovitosti A 1. ¢ast [18]

Umovovaci plan

Rok | Anuita Urok Urok Zistatek Uroky za rok

0 - Ke - Ké - Ke 1999 000,00 K¢
1 11 385,15 K¢ 7 896,05 K¢ 3489,10 K¢ 1995 510,90 K¢
2 11 385,15 K¢ 7 882,27 K¢ 3502,88 K¢ 1992 008,02 K¢
3 11 385,15 K¢ 7 868,43 K¢ 3516,72 K¢ 1988 491,30 K¢
4 11 385,15 K¢ 7 854,54 K¢ 3530,61K¢ 1984 960,69 K&
5 11 385,15 K¢ 7 840,59 K¢ 3 544,56 K¢ 1981416,14 K¢
6 11 385,15 K¢ 7 826,59 K¢ 3 558,56 K¢ 1977 857,58 K¢
7 11 385,15 K¢ 7 812,54 K¢ 3572,61K¢ 1974 284,97 K¢
8 11 385,15 K¢ 7 798,43 K¢ 3586,72 K¢ 1970698,24 K¢
9 11 385,15 K¢ 7 784,26 K¢ 3600,89 K¢ 1967 097,35 K¢

10 11 385,15 K¢ 7 770,03 K¢ 3615,12 K¢ 1963 482,23 K¢

11 11 385,15 K¢ 7 755,75 K¢ 3629,40 K¢ 1959 852,84 K¢

12 11 385,15 K¢ 7 741,42 K¢ 3643,73K¢ 1956 209,11 K& 93 830,91 K¢

Investor kazdy mésic posila bance stejnou ¢astku penéz jako splatku Uvéru. Nicméné

7 v

tato ¢astka se nerozkldda celd na Uhradu uvéru; uréita ¢astka zahrnuje urokové platby,

které banka inkasuje jako ndhradu za poskytnuti finanénich prostiedk(. Teprve po odecteni

s

urokovych nakladd z celkové ¢astky splatky zastava ¢astka (oznacenad v tabulce jako sloupec

"Umor"), kterd slouzi k postupnému umorovani hlavni €¢asti pGjeky. Pro ukdzku vypoctu jsou

v praci zobrazeny prvni dva a posledni dva roky splatek.

Tabulka 10 - Umorovaci pldn k nemovitosti A 2. ¢dst [18]

289 11 385,15 K& 526,06 K¢ 10 859,09 K¢ 122 319,43 K¢
290 11 385,15 K& 483,16 K¢ 10901,99 K¢ 111417,44 KE
291 11 385,15 K& 440,10 K¢ 10 945,05 K¢ 100 472,39 K¢
292 11 385,15 K& 396,87 K& 10 988,28 K¢ 89484,11 K¢
293 11 385,15 K& 353,46 K& 11 031,69 K& 78 452,42 K¢
294 11 385,15 K& 309,89 K& 11 075,26 K¢ 67 377,15K¢
295 11 385,15 K& 266,14 K& 11119,01 K¢ 56 258,14 K¢
296 11 385,15 K& 222,22 K& 11162,93 K¢ 45 095,21 K¢
297 11 385,15 K& 178,13 K¢ 11207,02 K¢ 33888,19 K¢
298 11 385,15 K& 133,86 K& 11251,29K¢ 22 636,90 K¢
299 11 385,15 K& 89,42 K¢ 11295,73K¢E 11341,16 K¢
300 11 385,15 K& 44,80 K& 11 340,35 K¢ - K& 3444,09KE
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V poslednim mésici je dllezitd informace a to je, Ze uvér byl kompletné umoren.
Suma uroki v poslednim roce je pouze necelych 3500 K¢, coZ je podstatny rozdil od prvniho

roku, kdy soucet urokl byl skoro 94 000 K¢.

1.9.2 Prijmy a vydaje

Po sestaveni splatkového kalendafe pro dané obdobi je nezbytné shrnout vSechny
mozné pfijmy a vydaje, jak je uvedeno v nasledujici tabulce. Mezi pfijmy se rfadi mési¢ni
najemné ve vysi 24 500 K. Ve vypoctu je pocitano s tim, Ze nemovitost nebude pronajata
cely rok v kuse, 1 mésic v roce bude byt neobydleny, kvili hledani novych podnajemniki

nebo pripadnym opravam. Finalni ro¢ni pfijem je tedy 269 500 K¢.

Tabulka 11 - Viydaje a prijmy nemovitosti A [18]

Vydaje a pfijmy
Investice majitele 3500000 K¢
Prijmy | Najem 269 500 K¢
Vydaje | Udrzba 5000 K¢
Pojisténi 2500 K¢
Dan z nemovitych véci 1986 K&
Fond oprav 18 720 K¢
Celkové provozni naklady 28 206 K¢
Splatka 136 622 K&

Mezi vydaje, které je tfeba zohlednit, patfi pojisténi bytu, prostfedky na adrzbu a
pfipadné opravy, prispévek na fond oprav, dan z nemovitych véci, dan z ptijmG a splatky
bance za hypotecni uvér. Fond oprav byl stanoven odhadem, zaloZenym na vysi pfispévku
do fondu oprav v Praze, a ¢ini 30 K&/m?/mésic [39]. Na udrzbu bytu, odhadovanou na 5000
Ké/rok, by mély byt vyélenény prostfedky na mensi opravy, za které nenese zodpovédnost
najemce. Ddle je nutné zahrnout i ¢astku splatek, Citajici celkové 136 622 K¢.

Investor musi zajistit pojisténi nemovitosti a odpovédnosti. Pojisténi by mélo byt
dostatecné na kryti pripadnych Skod na malbé ¢i podlaze, jako naptiklad v pfipadé zatopeni
bytu. Odhad vyse pojistného byl proveden pracovnikem spolecnosti Bures a Partnefi podle

zkuSenosti ve spravé bytl a ¢ini 2500 K¢ rocné.

Dan z nemovitych véci [31] je povinnosti vlastnikll nemovitosti kazdy rok, pficemz

danové pfiznani se podava pouze jednou. Nasledné finan¢ni Urad pouze vyzyva k uhradé
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dané. Vysi dané Ize spocitat pomoci internetovych kalkulacek [32], stejné jako v pripadé

ostatnich investi¢nich zamérd. Dan z nemovitych véci pro byt A byla vypoctena na 1986 K¢.

Podle [33] patfi dan z pfijm0 spolecné s DPH a spotifebnimi danémi mezi jedny z
nejvynosnéjsich dani. Tuto dan plati jak fyzické, tak pravnické osoby, které musi kazdoroéné
podavat danové pfiznani. Pro fyzické osoby Cini procentualni sazba dané z pfijma 15 %,
zatimco u osob pravnickych je 19 %. Pro urceni této dané jsou vyuZzivany dva zpUsoby: prvni
z nich zahrnuje odecteni provoznich vydajl a sumy urok( od celkovych ptijm(, nasledované
vypoctem 15% dané z prijm0. Druhd metoda, pouzitelna pouze pro fyzické osoby, vyuziva
stanoveni danovych vydajl urcitym procentem z pfijmd, coz mlze vést k prekroceni
skuteénych vydaji a snizeni dané z pfijmu, priCemz vyse procenta je zavisla na druhu ptijmu

a definovana zakonem.

1.9.3 Vyhodnoceni efektivnosti

Jako prvni je potfeba se zabyvat vypoctem dané z prijm0. Nejdrive se identifikuji
pfijmy z ndjmu, poté se analyzuji vydaje podle pfiloZzené tabulky 11. Nasledné se zahrnou
uroky z umorovaciho planu (viz tabulky 9,10) a provede se vypocet odpist. Tim ziskdame

zaklad pro vypocet dané z prijma [18].

Z vyse zminénych udajl byla vypocétena hodnota dané. V prvnich 27 letech je darova
povinnost zaporna. V 28. roce se dafiova povinnost blizi nule, konkrétné cini necelych 140
korun. Kazdy nasledujici rok se pak pramérné zvysuje o 1200 korun. Tento postupny narust

dané odrazi dynamiku zmén v danovych zavazcich a finanéni situaci subjektu [18].

Tabulka 12 - Vypocet dané z prijmu u nemovitosti A [18]

1.rok 2.rok 26.rok 27.rok 28.rok

pfijmy 247041,6667 251982,5 405 298,04 K& 413 404,00 K& 421672,08 KE
vydaje 28206 28206 28 206,00 K¢ 28 206,00 K¢ 28 206,00 K¢
odpisy 76986 186966 186 966,00 K¢ 186 966,00 K& 186 966,00 K&
uroky 93830,908 91757,96979 - Ké - Ké - K&

P-v 48018,75866 -54947,46979 190 126,04 K& 198 232,00 K& 206 500,08 K&

zaklad dané 48018,75866 -54947,46979 190 126,04 K& 198 232,00 K& 206 500,08 K&
dan z pfijmu 15 % -23637,1862 -39082,12047 2 321,09 K& 1105,20 K¢ 135,01 K&
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Po provedeni vsech vypoctl prichazi vypocet cash flow. V nasledujici tabulce jsou
zaznamenany investi¢ni naklady, provozni naklady, ro¢ni splatky bance, vypoctenou dan z

pfijmu a pfijmy z ndjmu. Tyto hodnoty slouzi jako vstupy pro vypocet cash flow [18].

Cash flow je financni ukazatel, ktery vyjadfuje Cisty pfijem z investice za urcité
obdobi. Vypocitava se jako rozdil mezi pfijmy a vydaji. KdyZ jsou pfijmy vyssi nez vydaje,
mame kladné cash flow, coZ naznacuje ziskovost investice. Naopak, pokud jsou vydaje vyssi
nez pfijmy, mluvime o zaporném cash flow, coZz znamena ztratovost investice [41].

Kumulované cash flow je soucet viech cash flow za sledované obdobi. Jinymi slovy,
je to postupné scitani Cistych prijm0 (nebo ztrat) z investice za kazdé obdobi. Kumulované
cash flow nam poskytuje prehled o celkovém vyvoji financni situace investice v priibéhu

Casu. Pokud je kumulované cash flow kladné, znamena to, Ze celkové pfijmy prevysuji

celkové vydaje, coZ je pro investici obecné pfiznivy indikator. Zaporné kumulované cash

flow indikuje opak [41].

Tabulka 13 - Vypocet CF pro nemovitost A 1. ¢dst [18]

0.rok 1.rok 2.rok
investicni naklady 3500 000,00 K&
provozni naklady 28 206,00 K& 28 206,00 K&
Rocni splatka 136622 K¢ 136622 K¢
dan z pfijmu
Najem 269 500,00 K& 274 890,00 K¢
CF - 3500 000,00 K& 104 672,18 K¢ 110 062,18 K¢
kumulované CF - 3500 000,00 K& - 3395327,82K¢ - 3285265,64 K¢
Tabulka 14 - Vypocet CF pro nemovitost A 2. ¢dst [18]
19.rok 20.rok 21.rok 22.rok 23.rok 24.rok
28 206,00 K& 28 206,00 K& 28 206,00 K& 28 206,00 K& 28 206,00 K& 28 206,00 K&
136 622 K¢ 136 622 K¢ 136 622 K¢ 136 622 K¢ 136 622 K¢ 136 622 K¢
384 912,36 K 392610,61 K¢ 400 462,82 K¢ 408 472,08 K& 416 641,52 K¢ 424 974,35 K¢
220 084,54 K¢ 227782,79KE 235635,00 K¢ 243 644,26 K¢ 251813,70K¢ 260 146,53 K¢
- 476 198,03 K¢ - 248415,24 K¢ - 12 780,24 K¢ 230 864,02 K¢ 482 677,72 K¢ 742 824,26 K¢
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Vysledek tabulky, ktery ukazuje dobu navratnosti investice ve vysi 22 let, je
ukazatelem pro investora. Tato doba navratnosti predstavuje ¢asovy rdmec, ve kterém se
investorovi podafilo ziskat zpét svij plvodni kapital. Z tohoto hlediska je vysledek pozitivni,
protoze doba ndvratnosti je relativné pfijatelna a investor dosahl zisku jesté predtim, nez
byl avér splacen [18].

Dllezité je rovnéz zdlraznit, Ze tabulka ukazuje i potencidlni rlst hodnoty
nemovitosti. Tento faktor predstavuje dalsi vrstvu pridané hodnoty k investici. Investor tak
ma moznost nejen dosahnout zisku z ndjmu, ale také zvysit celkovy vynos prostfednictvim
rastu hodnoty nemovitosti v ¢ase [18].

Celkové lze konstatovat, Ze vysledek tabulky poskytuje pozitivni perspektivu pro
investora. S dobrou dobou ndavratnosti a potencidlem pro dalsi zisky z rlstu hodnoty

nemovitosti je investice atraktivni a slibnd [18].

1.10 Cash flow nemovitosti B

1.10.1 Spldtky

Podobné jako u nemovitosti A bude v této kapitole sestaven splatkovy kalendar,

prehled vydaju a pfijm0. Z téchto podkladl bude zpracovan cash flow pro byt B [18].

Tabulka 15 - Vypocet anuity pro nemovitost B [18]

Splatka nemovitosti B
Pujcka 4000000
Délka splaceni -roky 25
Pocet mésicl 300
Urokovéa mira za
meésic 4,74%
Mésicni splatka -22 781,69 K¢

Stejné jako u nemovitosti A byl vytvofen umorovaci plan i pro tuto investici. Mési¢ni
splatka byla vypoctena ve vysi 22 781 K. Souhrn troki za prvni rok Cinil 187 755 K¢, avsak
postupné se tento souhrn snizoval. V poslednim roce dosahl Urokovy souhrn pouhych
necelych 7000 K¢. Tento trend sniZzovani Urokd predstavuje vyhodu pro investora, nebot se

postupné odviji od financni zatéze spojené s Urokovymi platbami. Tato stabilizace nebo
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dokonce sniZzeni Urokové zatéze muze prispét ke zlepseni celkové financni situace investora

v priibéhu ¢asu [18].

1.10.1 Prijmy a vydaje

Ocekavany rocni vydaj na udrzbu bytu je totoiny jako v pfipadé prvniho bytu.

Ptispévek do fondu oprav ma stejnou vysi za metr Ctverecni, avsak kvuli vétsi ploSe tohoto

bytu, ktera ¢ini 88 m?, ¢ini konedna ¢astka tohoto pfispévku 31 680 K¢ za rok. Ro¢ni splatka

avéru Cini celkem 273 380 K¢. Danl z nemovitych véci byla pro tento byt vypocitdna [32] na

3340 K¢ [18].

Tabulka 16 - Vydaje a prijmy nemovitosti B [18]

Vydaje a pfijmy

Investice majitele 3500000 K¢
Prijmy | Najem 275000 K¢
Vydaje | Udrzba 5000 K¢
Pojisténi 2500 K¢
Dan z nemovitych véci 3340 K¢
Fond oprav 31680 K¢
Celkové provozni naklady 42 520 K¢
Splatka 273 380 K¢

1.10.1 Vyhodnoceni efektivnosti

U této nemovitosti byla zjiSténa zaporna dan z pfijmu az do 17. roku, cozZ je o néco

déle nez u nemovitosti A. V 17. roce Cinila danéni povinnost 1 212 K¢ a postupné rostla

pomérné rychle, pfiblizné o 5 000 K¢ roéné. Stejné jako u predchozi investice, i zde byl

vypocten odpisovy plan [18].

Tabulka 17 - Vypocet CF pro nemovitost B [18]

25.rok 26.rok 27.rok 28.rok 29.rok 30.rok
42 520,00 K¢ 42 520,00 K¢ 42 520,00 K& 42 520,00 K& 42 520,00 K¢ 42 520,00 K¢
273380 K¢
37643,31KE 43724,34 K¢ 10 900,34 K¢ 13 491,39 K¢ 16 160,17 K& 18 909,02 K&
559018,38 K¢ 575 788,93 K¢ 593 062,60 K¢ 610 854,48 K¢ 629 180,11 K¢ 648 055,51 K¢
205 474,75 K¢ 489 544,59 K¢ 539 642,26 K¢ 554 843,09 K¢ 570 499,94 K¢ 586 626,50 K¢
- 1520872,84 K¢ - 1031328,24 K¢ 491 685,98 K¢ 63 157,10 K& 633657,04 K& 1220 283,54 K¢
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Doba navratnosti v tomto pfipadé byla stanovena na 28. rok, kdy se kumulované
cash flow dostane do kladnych hodnot. To je 3 roky po splaceni Uvéru. Sice je to o 7 let
pozdéji nez u prvni nemovitosti, ale po prekroceni kladné hranice cash flow roste cash flow
o néco rychleji. Tento pozoruhodny narUst cash flow predstavuje dalsi potencialni vyhodu

pro investora po vyrovnani vydajl spojenych s investici [18].

1.11 Cash flow nemovitosti C

1.11.1 Splatky

Stejné jako v pripadé dalSich dvou nemovitosti, i v této ¢asti prace bude vytvoren
splatkovy kalendar a prehled vydajl a pfijma pro byt C a nasledné cash flow [18].

Tabulka 18 - Vypocet anuity pro nemovitost C [18]

Splatka nemovitosti C
Pijcka 5790000
Délka splaceni -roky 25
Pocet mésici 300
Urokova mira za
meésic 4,74%
Mésicni splatka -32 976,50 K¢

V pripadé posledni nemovitosti Uroky tvofily podstatnou c¢ast nakladd. V prvnim
roce dosahla hodnota urok( témér 280 000 K¢, avsak postupné se tato ¢astka sniZzovala. Na
konci obdobi dosahla vyse urokd velmi pfijatelnych hodnot, kdy v poslednim roce cinila
necelych 10 000 K¢. Tento vyvoj ukazuje na postupné zlepseni financni situace spojené s
urokovymi platbami, coZ predstavuje pozitivni signal pro investora a jeho celkovou

navratnost z investice [18].

1.11.2 Prijmy a vydaje

Predpokladané roéni naklady na udrzbu tohoto bytu jsou identické jako u prvnich
dvou nemovitosti. Pfispévek do fondu oprav ma sice stejnou sazbu za metr ¢tverecni, avsak
vzhledem k mensi plose tohoto bytu, ktera ¢ini 38 m?, je kone¢na ¢astka tohoto pfispévku
13 680 KE. Rocni splatka uvéru Cini celkové 400 175 KE. Dan z nemovitych véci byla pro

tento byt stanovena na 1450 K¢. Vzhledem k vyssi cené ndjmu a lokalité, ktera je obecné
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hlre pronajimatelna [18], jsou finalni trzby najmu pokraceny o 2 mésice, oproti jednomu

jako tomu bylo u predeslych nemovitosti [18].

Tabulka 19 - Vydaje a prijmy nemovitosti C [18]

Vydaje a pfijmy
Investice majitele 3500000 K¢
PFijmy | Najem 280000 K&
Vydaje | Udrzba 5000 K&
Pojisténi 2500 K&
Dan z nemovitych véci 1450 KE
Fond oprav 13680 K¢
Celkové provozni naklady 22630 KE
Splatka 395 718 K¢

1.11.1 Vyhodnoceni efektivnosti

U nemovitosti C se doba navratnosti podobné jako u nemovitosti B prodluzuje o

pouhy rok na 29. rok. Tato drobna odchylka je vysledkem podobnych financnich faktort a

struktury nakladd jako u predchozi investice. Nicméné, dllezitym rozdilem je dynamika

rastu cen najmu v této lokalité, ktera dosahuje 4 % ro¢né oproti 2-3 % [12] u pfedchozich

nemovitosti [18].

Tabulka 20 - Vypocet CF pro nemovitost C [18]

26.rok 27.rok 28.rok 29.rok 30.rok 31.rok
22 630,00 K¢ 22 630,00 K¢ 22 630,00 K¢ 22 630,00 K¢ 22 630,00 K¢ 22 630,00 K¢
30 351,63 K¢ 34 830,23 K¢ 39 487,98 K¢ 44 332,04 K¢ 49 369,86 K¢ 56 107,01 K¢
746 434,17 K¢ 776 291,54 K¢ 807 343,20 K¢ 839636,93 K¢ 873222,41 K¢ 908 151,30 K¢
693 452,55 K¢ 718 831,31 K¢ 745 225,22 K& 772 674,89 K¢ 801222,55K¢ 829 414,29 K¢
- 1662823,44 K¢ 943 992,13 K¢ 198 766,91 K¢ 573 907,98 K¢ 1375 130,53 K¢ 2204 544,82 K¢

Diky tomu tato investice vykazuje

velmi rychle rostouci cash flow

. Ackoliv se

investice vrati investorovi nejpozdéji ze vSech tfi posuzovanych nemovitosti, je to lepsi

investice z dlouhodobého hlediska. To je dokdzano i tim, Ze nemovitost C predbéhla

nemovitost A v cash flow i pfi pozdéjSim splaceni investice. Tento fakt naznacuje, Ze

dlouhodobé ma investice do nemovitosti C vyssi potencidl pro generovani zisku a rlst

hodnoty investice [18].




VYHODNOCENI INVESTICE

Na zakladé vypracovanych udaji doby navratnosti byly vyhotoveny grafy, které
ukazuji CF nemovitosti.

CF nemovitosti A

K&6 000 000,00
k¢4 000 000,00 F

K¢&2 000 000,00 F

Ké- w9008 L T " = s S ERAEREERAEDR
of ,L.«& b}& bﬁ& oos& Q.«& & vs& @‘* oo.«& Q&‘* %.@* v.«o\& b.«& q;& Q.«& & 9&
K&(2 000 000,00) AT Al PEETN0T ADT ADT AV AXT ADT ADT aRT AV o)

K&(4 000 000,00)

. CF kumulované CF
Obrdzek 12 - Graf CF nemovitosti A [18]

V grafu toku financi je patrny cely financ¢ni priibéh investice. Zac¢indme s pocatecni
investici, ktera je zobrazena na zac¢atku grafu. V pribéhu ¢asu jsou zobrazeny rizné body,

které predstavuji klicové milniky v investi¢nim procesu.

Dva dulezité body Ize v grafu identifikovat. Prvni z nich je v 22. roce, kde kumulované
cash flow protnulo osu x. Tento bod signalizuje, Ze v té dobé nemovitost generuje zisk, coz

je podstatny okamzikem pro investora.

Druhy dllezity bod se nachaziv 26. roce, kde pfimka kumulovaného cash flow zacina
stoupat strméji. Tento nardst je zplUsoben tim, Ze investor jiZ splatil Uvér a neni jiz nic dluzen
bance. Tento bod znamend dllezitou zménu v financni situaci investora a signalizuje

prechod k vyssimu rlstu hodnoty investice.
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CF nemovitosti B

K¢&8 000 000,00
K6 000 000,00
K¢4 000 000,00

K¢&2 000 000,00

K i i i e
x q. & &
K&(2 000 000,000 F2°
K&(4 000 000,00)

K&(6 000 000,00)

B CF e kumulované CF

Obrdzek 13 - Graf CF nemovitosti B [18]
U nemovitosti B Ize v grafu pozorovat, Ze kfivka je celkem podobnd, avsak je vice
zaoblenda a ma pozvolnéjsi narlst. Tento jev je zplsoben vysSimi provoznimi naklady,
splatkami a zaroven podobnym vynosem z ndjmu. Tyto faktory vedou k tomu, Ze investice

do nemovitosti B vykazuje mirné odlisny financni priibéh ve srovnani s nemovitosti A.

CF nemovitosti C

KE&8 000 000,00
K¢é6 000 000,00
K¢&4 000 000,00
K¢&2 000 000,00
Ke-

Q$
K&(2 000 000,00}

K&(4 000 000,00)

K&(6 000 000,00)

B CF e kumulované CF

Obrdzek 14 - Graf CF nemovitosti C [18]
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Kfivka u nemovitosti C je v podstaté identickd jako u nemovitosti B. Nicméng,
podstatny rozdil se projevuje v konecné ¢asti grafu, kde kfivka kumulovaného cash flow
zacina rlst mnohem strméji. Tento vyrazny ndarlst naznacuje, Ze investice do nemovitosti
C ma potencidl generovat nejvyssi zisky ze vSech tfi investic z dlouhodobého hlediska. Tato
observace posiluje atraktivitu nemovitosti C jako dlouhodobé investice s vyznamnym
potencidlem rlstu hodnoty.

Pro vSechny tfi nemovitosti byla také vypoctena Cistd sou¢asna hodnota (NPV) a
vnitfni vynosové procento (IRR) pro diskontni sazbu 6,75 %, a to s témito vysledky:

e NPVa=5498 743, 1RRa =4,71%
e NPVb=4377086, IRRb =3,00%
e NPVc=5795004, IRRc =3,13%

Vyhodnoceni:
e Doba navratnosti A > Doba navratnosti B > Doba navratnosti C
e NPVc>NPVa > NPVb

e |RRa>IRRc>IRRb
Vzhledem ke vSem porovnavanym hodnotam by nejlépe obstaly nemovitosti A a C.

Poté by zaleZelo na specifickém investi€énim zdméru investora, jak je popsano v zavéru

prace.
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V zavéru této bakalarské prace je dulezité shrnout cely proces analyzy a porovnani
tfi vybranych bytd v Praze. Na zacatku probéhl vybér tfi investicnich bytd, které se vyrazné
lisily ve velikosti a lokalité. Prvni byt, 3+kk, se nachazel v méné prestizni lokalité, avsak s
mensim najmem. Druhy byt, 2+kk, byl situovadn v lokalité s vyvdzenym pomérem mezi
cenou a dostupnosti sluzeb. Posledni tfeti byt, nejmensi 1+kk, se nachazel v atraktivni

lokalité s vy$Sim najemnym potencidlem.

Analyza téchto byt nds dovedla k zavérim, které maji vyznamné dusledky pro
investora. Druhy byt se vzhledem k dalSim dvou nevyplati. Analyza ukazuje, Ze druhy byt
nenabizi dostatec¢né vyhodné podminky v porovnani s ostatnimi dvéma moznostmi. Jeho
umisténi a financni vynos nejsou konkurenceschopné ve srovnani s prvnim a tfetim bytem.
Tento zdvér je klicovy pro investora pti rozhodovdani, kterd nemovitost ma nejvétsi
potencial pro dosazeni jeho financnich cild. Z hlediska kratkodobé ndavratnosti investice je
prvni byt (3+kk) vyhodnou volbou, jelikoZz vykazuje rychlejsi ndvratnost. To z néj Cini
vhodnou investici pro ty, ktefi chtéji nemovitost rychle prodat po navrdceni investice s
dalsim ziskem. Nicméné, z dlouhodobého hlediska je nejlepsi volbou treti byt (1+kk)
vzhledem k jeho umisténi v lukrativni lokalité s potencidlem pro stabilni a rychle rostouci
cash flow. Navzdory tomu, Ze se investice vrati nejpozdéji, ma tato nemovitost nejvétsi

potencial pro dlouhodoby zisk.

Dulezité je zdlraznit, Ze vybér vhodné investice zavisi na individudlnich preferencich
a cilech investora. Kratkodoba navratnost maze byt rozhodujicim faktorem pro nékteré
investory, zatimco pro jiné mlze byt dulezitéjsi dlouhodoby potencidl ristu hodnoty
nemovitosti. Je tedy nezbytné peclivé zvazit vSechny faktory a cile investice pred

definitivnim rozhodnutim.
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