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Abstrakt

Prace se zabyva vypoctem efektivnosti investice do bytu ke kratkodobému prondjmu.
Kratkodoby prondjem je v dnesni formée relativné novy a velmi popularni, proto jsem se rozhodl
analyzovat faktory, které ovliviiuji obsazenost i cenovou uroven, a v disledku efektivitu
kratkodobého pronajmu. K samotnému vypoctu jsem pouzil jako ukazatele efektivnosti
vynosnost investice a dobu ndvratnosti ze statickych metod a vnitini vynosové procento
z dynamickych. Bydlim v Praze, proto jsem efektivitu pocital radSi pro jednotlivé prazské
okruhy, misto abych se zabyval jinymi lokalitami Ceské republiky, ac¢koli i Brno, Karlovy Vary,
Liberec a horské oblasti jsou udajné k této investici vhodné. Cil prace je splnén vyhodnocenim

efektivity investice do bytu ke kratkodobému pronajmu a jejiho doporuceni.

Abstract

The main purpose of the thesis is to calculate effectiveness of investment in short-term
rent. Short-term rent is a relatively new and very popular form of apartment rent, that is why I
decided to analyze those factors that affect occupancy, price and consequently the effectiveness
of short-term rent. As for the calculation itself, I used profitability of investment and payback
period as static methods and internal rate of return as dynamic method for effectiveness
indicators. Living in Prague, I calculated effectiveness for each Prague district instead of for
other parts of the Czech Republic; yet, reportedly, Brno, Carlsbad, Liberec or mountain districts
of the country are also suitable for this type of investment. The goal of the thesis is fulfilled by
evaluation of effectiveness of investment in short-term rent and recommendation of this type

of investment.
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1. UVOD

Hlavnim tématem a cilem této prace je vyhodnotit efektivnost investice do bytu
urceného ke kratkodobému pronajmu. Pronajimani byta ke kratkodobému prondjmu je v dnesni
dob¢ velmi popularni a uvadi se, ze je vyrazné efektivnéjsi investici nez dlouhodoby pronajem,

proto jsem se rozhodl pro presnéjsi urceni ukazateld efektivity investice.

Prace bude kromé vypocti poskytovat také informace potfebné k dosazeni co mozna
nejvyssi efektivity této investice, tedy jakou nemovitost vybrat, do jakého stavu ji uvést, jaké
dokumenty si zafidit a jak nemovitost nabizet. Pfestoze Praha neni jedinym lukrativnim méstem
Ceské republiky k poskytovani kratkodobého pronajmu, rozhodl jsem se z praktickych daivodi

soustiedit na podrobné;jsi analyzu efektivity investice v Praze.

Pro samotné vyhodnoceni efektivnosti investice jsem zvolil dvé statické metody
vypoctu efektivnosti — vynosnost investice a dobu navratnosti a jednu dynamickou metodu —
vnitini vynosové procento. Vypocet jsem provedl pro variantu, kdy je potfizeni nemovitosti
financovano zcela z vlastnich zdroju a také pro variantu spolufinancovani hypote¢nim aveérem.
Vypocty jsem nezatézoval inflaci ani zvySovanim ceny nemovitosti ¢i piijml z pronajmu,
jelikoZ mé na urceni téchto sazeb vliv pftili§ faktort a vysledek prace by se mohl pftili§ vzdalit

od skutecnosti.

K naplnéni cile prace jsem postupné zpracoval nasledujici body:

p—

Definovani Kratkodobého prondjmu, webovych portalt
Urceni faktort ovlivitujicich ispéSnost investice
Povinnosti spojené s legislativou

Vybér vhodné nemovitosti

Stanoveni nakladt a vynost

Odhad nejvétsich rizik

Sestaveni cash flow

Vypocet ukazatell efektivity

A AN U S

Vyhodnoceni investiéniho zaméru
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2. INFORMACE O KRATKODOBEM PRONAJMU

Tato kapitola se zabyva charakteristikou novodobého kratkodobého pronajmu,
zpusobem nabizeni kratkodobého ubytovani, faktory ovliviiujicimi vybér bytu z pohledu
zékaznika a povinnostmi vii€i stdtu v souvislosti s poskytovanim sluzby kratkodobého

pronajmu.

2.1 SOUCASNY KRATKODOBY PRONAJEM

Soucasné formy kratkodobého pronajmu jsou soucasti, v dneSni dobé znacné se
rozristajictho segmentu, P2P (people to people) sluzeb. DalSimi ptiklady takovychto
populérnich P2P sluzeb jsou: ptijcovani financi ptes webové portaly jako Zonky.cz, finan¢ni
podpora projektii pomoci webovych portalt jako startovac.cz a kickstarter.com, autodoprava

poskytovana platformou Uber, nebo 1 P2P pojisténi a mnoho dalSich.

Pronajmout si dnes pfes internet se da nejen konvenéni byt, dim ¢i mistnost, ale také
karavan, hotel, chata, house-boat, chata, hrad, zamek ¢i témét jakykoli jiny prostor, kde se da

pienocovat, tfeba 1 igli nebo vlak [20].

2.2 TRH S KRATKODOBYM PRONAJMEM

Novodoby trh kratkodobého prondjmu je online, tim padem je velice flexibilni

a neustale se meéni.

2.2.1 Webove portaly

K tomu, aby vznikaly trzby, je tieba zakaznikli. Pro usnadnéni shanéni najemniki
respektive pronajmil existuji webové portaly, na kterych lidé nabizi své nemovitosti
k prondgjmu. Bez vyuZiti téchto portalli se nepodafi mit dobrou obsazenost, protoZe nabidka
nebude ,,vidét”. Webové portaly trzi penize za kazdy pronajem, ktery probéhne, proto se snazi
0 co nejvyssi pocet jak hostiteli nabizejicich své prostory na jejich strankach, tak navstévnik,
hostli téchto prostorti. Aby portaly maximalizovaly své zisky, vynakladaji vysoké naklady

na marketing [39].

Ptestoze webovych portdlii s nabidkami kratkodobého prondjmu existuje velké
mnozstvi, pro ucely své prace jsem si vybral jeden a to sice Airbnb.com jako vychozi schéma,

jelikoz je po celém svété nejvice vyuzivan, ma nejvice nabidek, viz tabulka ¢.1. V tabulce €.1
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jsem zamérné vynechal ¢eské portaly, protoze vétSina navstévniki jsou turisté, kteti hledaji na

mezinarodnich webovych portalech v anglickém jazyce.

Tabulka ¢.1 — Piehled vybranych webovych portali zprostfedkujicich kratkodoby prondjem

Nézev webového portalu Pocet nabidek ptes
Airbnb.com 3000 000
FlipKey.com 300 000
Booking.com (v€. hotelt) 1 227 600
Holidaylettings.com 600 000
Roomorana.com 80 000
Wimdu.com 350 000
Only-apartments.com 125 000
9flats.com 250 000
Casamundo.com 400 000

Zdroj: vlastni vyzkum

V tabulce ¢.1 jsem porovnal vybrané vétsi webové portaly zprostiedkovavajici
kratkodoby pronajem, jak je videt, zdaleka nejvétsSi mnozstvi nabidek hostitelt je umisténo

na strankach webového portalu Airbnb.

2.2.2 Airbnb

Airbnb je Americkd spole¢nost sidlici v San Franciscu, ktera je na trhu od roku 2008,
od té doby ji vyuZilo k dneSnimu dni pfes 150 miliént hostli. Ubytovat se da prostfednictvim
tohoto webového portalu ve vice nez 65 tisicich mést ve 191 zemich svéta. Spole¢nost zaloZili
tf1 spolubydlici, po tom, co dva z nich zacali pronajimat nafukovaci matrace vcetné snidané
u nich v byté&, aby si pfivyd¢lali par dolari na ndjemné, odtud zkraceny nazev AirBnB = air bed

and breakfast (nafukovaci postel a snidan¢) [43], [2].

Jen v Praze je nabizeno pies webovy portdl AirBnB na deset tisic byt a pokojl

a mnozstvi takto nabizenych ubytovani prudce nartistd. Mimo Prahu jsou vhodnymi lokalitami
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k poskytovani kratkodobého prondjmu predevSim Brno a Karlovy Vary, dale pak horské

oblasti, ty jsou ale zatizeny sezonnosti [3].
Poplatky u AirBnB:

Zalozeni uctu a vystaveni nemovitosti je zdarma, Airbnb si ale uctuje poplatek z ceny
ubytovani od hostitele 3 % - 5 %, obvykle ale 3 %, vice v ptipad¢ uplatiovani nékterych
zpusobt ruseni rezervaci hostitelem. 6 % - 12 % si pak Gc¢tuje od hosta v zavislosti na celkové

cen¢ ubytovani, ¢im vyssi celkova cena ubytovani, tim nizsi procento poplatku a naopak [4].

2.3 FAKTORY OVLIVNUJICI USPESNOST NEMOVITOSTI

Existuje mnoho faktorG ovliviiujicich jak obsazenost nemovitosti ke kratkodobému

vvvvvv

2.3.1 Hodnoceni

Dle prizkumu spole¢nosti Mashvisor data analysis [5], ma na obsazenost nejsilngjsi vliv
hodnoceni od hostli, vyrazné vyssi nezli lokalita ¢i cena. Zajimavé je, Ze pfitom tolik nezalezi

na tom, zda jsou jen pozitivni, nebo maji i vytky, zalezi pfedev§im na mnozstvi [5].
Od hostt

Hosté jsou po ubytovani vyzvani zpravou k ohodnoceni ubytovani, jsou dva zpiisoby,

kterymi je moZno hodnotit:
1. Hodnoceni systémem hvézdicek

Jednoduchy systém hodnoceni, kdy host ohodnoti urovenn poskytnutého
ubytovani jednou az péti hvézdami, vice hvézd znaci lepsi arovenl. Tento systém neni
poZit jen na celkové, tedy hlavni hodnoceni ale také na hodnoceni Sesti jednotlivych

faktorti: presnost, komunikace, Cistota, lokalita, pfijezd a hodnota [1].

2. Slovni hodnoceni
Jedna se o podrobnéjsi hodnoceni, kdy je k hodnoceni syst¢tmem hvézdi¢ek
piidan slovni komentai hodnotici vSe, k ¢emu se hostovi zd4 vhodné vyjadrit, naptiklad

uroven Cistoty, vystupovani hostitele, vybaveni bytu ¢i dopravni dostupnost.
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Od portélu

Webovy portal AirBnB disponuje jiz dvéma hodnocenimi, ktera l1ze ziskat, jedna se
o hodnoceni Superhostitel a Business Travel Ready. K ziskani téchto hodnoceni je tieba splnit
urCitd kritéria a plnéni téchto kritérii je pravidelné 4x do roka kontrolovano, hodnoceni pak
muze byt odebrano. Nemovitost, ktera obdrzela hodnoceni od AirBnB ziska odznak, ktery je

posléze zobrazen vedle ceny u nabidky viz obrazek ¢.1 [6].

Cely dim/byt - 2 lGzka
% % % % % 89 hodnoceni

Obrazek ¢.1 - Ukazka nabidky Zdroj: [1]

Na obrazku je, kromé zakrouzkovanych odznaki udélenych samotnym webovym
portalem Airbnb a popsanych nize, vidét hodnoceni od hostl. Zelené hvézdicky ve spodni ¢asti
nabidky znac¢i primérné hodnoceni systémem hvézdicek a text ,,89 hodnoceni* uvadi celkovy

pocet hodnoceni.
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a) Hodnoceni Superhostitel

Status Superhost (superhostitel) je mozno ziskat pti splnéni nasledujicich kritérii béhem

posledniho roku:

e Hostit alesponi 10 rezervaci
e Udrzet si index odpovédi alespoit 90 % (to znamend reagovat na zpravy
a rezervace do 24 h alesponi v 90 % ptipadl)
e 80 % ze vSech hodnoceni musi mit 5 hvézdicek, pfi¢emz musi hodnotit alespon
polovina hostt, kteti byli ubytovani
e Kazda potvrzena rezervace musi byt dokoncena
Stat se Superhostitelem ma nékolik vyhod, nejvétsimi z nich je odznak tvaru medaile
Superhostitele u nabidky a to, ze host si pfi hledani ubytovani mtze pomoci filtru zobrazit

pouze nabidky Superhostitelti [6].
b) Hodnoceni Business Travel Ready

Nové je také mozno ziskat hodnoceni ,,Business Travel Ready®, které znaci, ze
nemovitost je vhodna pro sluzebni cesty. Aby nabidky toto hodnoceni ziskala, je potfeba splnit
urcitd kritéria. Musi se jednat o prostory nekutfacké a bez domdacich mazlickt, prostor také musi

poskytovat soukromi (cely byt, diim, chata a jiné uzaviené prostory, ne naptiklad jen soukromy
pokoj) [7].

Déle je potieba poskytnout nalezité vybaveni:

e Bezdratovy internet

e Pracovni prostfedi vhodné pro notebooky

e Samoobsluzny proces ubytovani po 24 h denné (kli¢ v uzamykatelné schrance,
vratny, kédovy zamek, nebo smartlock — zdmek ovladany chytrym mobilnim
telefonem)

e Detektor koufe a detektor oxidu uhli¢itého (oboji z divodu pojisténi
zaméstnanctim, hraje diilezitou roli pii vybirani zaméstnavatelem)

e Zakladni nalezitosti (toaletni papir, ¢isté rucniky a povleceni)

o Zehlitka

o Vé&saky

e Fénna vlasy

v

e Sampon
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Nemovitost nesmi mit hodnoceni horsi nez 3 hvézdy a u hodnoceni 3 hvézd musi mit
nejméné 60 % vSech hlavnich hodnoceni, hodnoceni Cistoty a ptesnosti dosdhnout 5 hvézd.
Diilezita je také komunikace s klientem, 90 % odpovédi musi byt uskute¢néno do 24 h
a rezervace nesmi byti zrusena 7 dni pted piijezdem, pokud by hostitel toto kritérium porusil,
byt by ztratil narok na hodnoceni Business Travel Ready po dobu jednoho roku od tohoto

skutku [7].

Odménou za splnéni vyse uvedenych kritérii je odznak kuffiku u nabidky [7].

2.3.2 Lokalita

To, kde se nachazi nabizena nemovitost vyrazné¢ ovlivni poptavku a s tim spojenou
1 vy$i ceny, kterou je mozno uc¢tovat za noc 1 obsazenost. Vhodné lokality jsou patrné z tabulky
¢. 2, ze které vyplyva, ze nejvynosné€jsi jsou v primeéru byty v Praze 1, Praze 2 a Praze 5,
piicemz Praha 5 je rozlohou nejvétsi z téchto tfi obvodu a tudiz je primérna cena v tomto
obvodu snizena vlivem pronajmil nabizenych v jeho odlehlejSich ¢astech od centra. Z tabulky

také plyne, Ze byty pfimo v centru (Praha 1, Praha 2 a ¢ast Prahy 5) jsou cca o 50 a vice procent

drazsi, nez byty vzdalené;si od centra [§].

Tabulka ¢.2 — Byty ke kratkodobému prondjmu dle prazskych obvodi

Prazsky obvod | Pocet bytt Prﬁn;il‘sr;i:z(l)c;oéni Prﬁmérrrlljccena z Roc¢ni trzby

Praha 1 3534 71 % 2379,00 K¢| 616517,85 Ke
Praha 2 1769 74 % 1 781,00 K¢ | 481 048,10 K¢
Praha 5 943 73 % 1 529,00 K¢ | 407 402,05 K¢
Praha 8 658 72 % 1 436,00 K¢ | 377 380,80 K¢
Praha 3 1476 78 % 1 314,00 K¢ | 374 095,80 K¢
Praha 10 550 72 % 1 338,00 K¢ | 351 626,40 K¢
Praha 7 654 79 % 1 172,00 K¢ | 337 946,20 K¢
Praha 9 209 74 % 1 218,00 K¢ | 328 981,80 K¢
Praha 6 642 73 % 1 201,00 K¢ | 320 006,45 K&
Praha 4 571 72 % 1 186,00 K¢ | 311 680,80 K&
Celkem: 4227 74 % 1 352,78 K&| 365 933,90 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle [§]
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Z tabulky ¢.2 je vidéet, ze primérna celoro¢ni obsazenost v zadné lokalité neklesla pod
70 %. Primérnou rocni trzbu jsem urcil soucinem primérného prondjmu a primeérné
obsazenosti béhem roku a tento vysledek, ktery je primérnou denni trzbou jsem vynasobil

365 dny v roce.

2.3.3 Cena za ubytovani

Cena by meéla odpovidat poptavce, koncept webovych portdlii s nabidkami
kratkodobych pronajmi umoznuje velkou pruznost co se tyCe zavislosti vyse ceny na poptavce.
Neustale jsou k dispozici udaje o obsazenosti a cenach ostatnich pronajmd, to umoziuje
schopnému spravci nemovitost nabizet za cenu co nejblizsi cené nejvynosnéjsi. Pokud ovSem
¢lovék nema Cas neustale ceny porovnavat a vyhodnocovat, existuji spolecnosti specializujici
se na tvorbu ceny ubytovani dle uzivatelskych nastaveni. Cena mtze byt o hodné vyssi béhem
¢asu konani riznych udélosti probihajicich v blizkosti, které nalédkaji velké mnozstvi lidi jako

naptiklad koncerty, maraton, mistrovstvi v hokeji atd. [9].

2.4 LEGISLATIVA

Pii poskytovani kratkodobého ubytovani je nutno se ¥idit zdkony a vyhlagkami Ceské
republiky ¢i mésta, ve kterém je byt nabizen, webovy portal Airbnb v tomto ohledu upozoriuje

hostitele na povinnosti, ale neptebird za né¢ odpovédnost.

2.4.1 Zivnost

Kratkodoby prondjem dle vétSiny pravnich vykladi spada do kategorie volné Zivnosti
,ubytovaci sluzby* dle natizeni vlady ¢. 278/2008 Sb. V takovém piipadé je nutno Zivnost
ohlasit na pfislusném zivnostenském urade¢. Pokud je adresa bytu, ktery je predmétem pronajmu
jina, nez bydlisté poskytovatele, je nutno adresu pronajimaného bytu uvést jako provozovnu

[14].

2.4.2 Dané

., Prijem z poskytovani ubytovacich sluzeb je prijmem dle § 7 odst. 1 pism. b) zdk.
¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmi (ZDP), nikoliv o prijem dle § 9 ZDP (prijmy z ndjmu),
a to prave z ditvodu, Ze se nejedna o cisty najem bytu, ale o poskytovani ubytovacich sluzeb

dle zivnostenského zdkona, tedy podnikani* [25].
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Danovy zéklad upravuje § 7 odst. 3 zékonu €. 586/1992 Sb. o danich z ptijmt, zdkladem
dang jsou pfijmy z podnikani za daiiové obdobi po odecteni prokazatelnych vydajti na dosazeni,
zajisténi a udrzeni ptijmu. Alternativou je uplatnéni procentni vyse vydaji dle § 7 odstavce 7
pismene b) zakonu €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu ve vysi 60 % z ptijmui. Danova sazba ¢ini
15 % ze zakladu dan¢ zaokrouhleného na celé sta dolt dle §16 zakonu 586/1992 Sb. o danich
z ptijmi [25]. Vypoctem vhodného zpiisobu stanoveni danového zdkladu ze zabyvam

ve vypoctove Casti této prace.

2.4.3 Hlaseni cizincu

Dle zakona ¢. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na tzemi Ceské republiky, je ubytovatel
povinen ohlésit ubytovani cizince ttvaru policie nejpozdéji tfeti den po ubytovani. OhlaSeni
miize prob&hnout osobné na oddéleni cizinecké policie CR nebo, po zaloZeni piisluiné datové

schranky, je moZno ohlésit cizince 1 prostfednictvim elektronického formulate [11].

2.4.4 Vedeni domovni knihy

Stejné tak, jako povinnost ohlaSeni cizince, je zdkonem ¢. 326/1999 Sb., o pobytu
cizinct na izemi Ceské republiky vyzadovano vést domovni knihu. Do domovni knihy se musi
uvadét podrobné informace o ubytovani cizinct, je potieba jejich podpis, tudiz kniha musi byt
vedena v listinné podobé¢, nikoli ve podob¢ elektronické. Tyto zapisy je potieba uchovavat jeste
po dobu 6 let od posledniho zapisu, slouzi k dohledani pohybu cizinci policii v piipadé

podezieni osoby ze spachani trestného ¢inu [11].

2.4.5 Mistni poplatek za lazensky ¢i rekreacni pobyt

Na Prahu se vztahuje mistni poplatek 15 K¢ za kazdy 1 zapoc€aty den, kromé dne ptijezdu

hosta. Vybér poplatku upravuje zakon ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich.

Poplatek hradi hostitel, nikoli host. Tento poplatek se nevztahuje na hosty, ktefi nepiijeli
za rekreaci Ci lazenstvim, tedy naptiklad pokud host uvede, Ze je na pracovni cesté, poplatek se

na n¢j nevztahuje [12].

e, 0soby nevidomé, bezmocné a osoby s tézkym postizenim, které jsou drzZiteli prikazu ZTP/P
podle zviastniho pravniho predpisu a jejich pruvodci;

e osoby mladsi 18 let a starsi 70 let nebo osoby, na které nalezeji pridavky na deéti (vychovné)

anebo vojaci v zakladni sluzbé a osoby, které vykonavaji civilni sluzbu *“ [12].

18



Poplatky se plati za cely mésic, nejpozdéji do 15. kalendarniho dne nasledujiciho mésice

na Magistrat bud’ osobné nebo prostifednictvim online formulare [12].
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3. VYPOCTOVA CAST

V této kapitole jsem vycislil ndklady na pofizeni a zafizeni bytu ke kratkodobému
prongjmu a urcil primérné vynosy bytd v jednotlivych prazskych obvodech. VétSina
z uvedenych daji se v Case meni, proto uvedené ceny a priméry vychdzeji z nejaktualnéjsich
dostupnych prizkumi trhu. Kazdy hostitel ma moznost vyrazné ovlivnit obsazenost i cenu, za

kterou se bude jeho nemovitost pronajimat. Staci se dobte piizptsobit hostim.

3.1 NAKLADY

Néklady jsem rozdélil na investi¢ni, kterymi je potfizeni nemovitosti a provozni, kterymi

jsou naklady na vybaveni bytu, energie, sluzby a jiné drobn¢jsi naklady.

3.1.1 Investi¢ni

Investi€nimi néklady je samotna nemovitost, dale jsem k nim zatadil poloZky, které maji
odhadovanou zivotnost delSi, nez je jejich zarucni doba a nefadi se tak mezi polozky

spotfebnich nakladu.
Nemovitost

Vybér nemovitosti se zdsadni mérou podili na efektivité investice, proto nesmi byt
podceniovan. Piipadnd vyména nemovitosti je velmi komplikovanou a nakladnou zélezitosti.
Nasledujici adaje mohou poslouzit jako voditko pro vybér nemovitosti s optimalni velikosti,

plochou a v lukrativni lokalité.

Je nutno pfedem zvazit, pro kolik lidi bude moZno byt nabizet. Od toho se odviji
poZadovana velikost a plocha bytu, a také cena, za kterou bude moZno byt pronajmout. V grafu

¢.1 je rozdéleni stavajici nabidky v Praze podle poctu ubytovanych host.

Graf ¢.1 — Pocet ubytovanych hosti
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3 Hosté

4,025

4 Hosté
5 Hostu
6 Hostl
7 Hostu
8 Hostu
9 Hostl
10+ Hosta

0 1,250 2,500 3,750 5,000
Zdroj: [8]
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Z grafu C.1 vyplyva, ze nejcastéji se ubytuji dva nebo Ctyfi hosté, jiné pocty maji mensi,
neZ polovicni ¢etnosti, z toho divodu budu ve vypoctech pocitat s modelovym bytem, ktery je

svou dispozici vhodny pro ubytovani dvou a Ctyt hostt.

Abych mohl urcit pofizovaci cenu bytu, budu vychazet ze mnou zvolenych parametra
pro byt uréeny k ubytovani 2 hostii — jednopokojovy 1+kk o ploge 35 m” a pro 4 hosty —
tiipokojovy 3+kk o plose 70 m?, tyto plochy nejsou piilis velké, aviak jsou zcela dostadujici
k zafizeni atraktivniho bytu ke kratkodobému pronajmu. Hosté vyuzivajici kratkodobého
prondjmu vyuzivaji bytu ve vétSiné ptipadl byt pfedevsim k pfespani, bylo by tedy zbyte¢né

zatézovat rozpocet prostornéjsSim bytem.

V ptipadé, kdy by hostitel disponoval bytem o vé&tsi plose nez 70 m?, mohlo by byt

efektivnéjsi byt rozdélit na dvé mensi jednotky.

Pro sjednoceni cenové hladiny pofizeni bytu jsem se rozhodl pocitat s bytem novym,
neni tak tieba kalkulovat rekonstrukei a jiné upravy. Pro vypocty budu vychazet z obrazku ¢.2,
ktery znazornuje primérnou potfizovaci cenu jednoho metru ¢tvere€niho nabizenych bytl
pro jednotlivé méstské obvody Prahy dle prizkumu spolecnosti Deloitte. Timto zjednodusenim
rozhodné nechci fici, ze by star§i byty nemély mit dostate¢né parametry ke kratkodobému
prondjmu, star$i byty maji naopak i vyhody, turisté napiiklad radi poznaji mistni kulturu 1 tim,
jak se v navstévovaném mésté bézné bydlelo a bydli. Mnozi lidé vyuzivajici kratkodobych

pronajmil také vitaji moZnost komunikace s hostitelem [30].
Ceny bytu v Praze

Primérna cena jednoho metru ¢tverecniho volnych byti v nabidce developert piesahla
v Praze 1 hranici 150 tisic korun v€etné DPH [13]. Nasleduje grafické znazornéni cen novych

byt nabizenych v Praze dle prazskych obvodu.

21



leden - Gnor 2017

Develop Index Praha

+2,5%

88 500 K&/m?

Praha9
+21%
69 024 K&
Praha 6 +0,4%
+4,5% 88 189 K&

113 660 K&

-0,3%
153 873 K¢

Praha 2

+2,0% Praha 10
124 609 K& +1,0%

68 389 K&

Praha5

+4,0% Praha4
96 576 K& +1,2%

75 717 K& S

W 3%-0%
Mo%-3%

W3%<

Obrazek ¢.2 — Cenova mapa novych bytt v jednotlivych méstskych obvodech Prahy

Uvedené ceny jsou véetné¢ DPH Zdroj: [13]

Jak je vidét na cenové mapé — obrazek ¢.2, primérna cena nového bytu v Praze ¢ini
88 500 K¢, pfiemz nejvyssi ceny jsou v obvodech Praha 1 a Praha 2, naopak nejnizsi jsou

obecné na pravém biehu Vltavy, konkrétné Praha 9, Praha 10 a Praha 4.

Z cenové mapy (obrazek ¢.2) jsem zpracoval tabulku ¢.3, kde jsem z prumérnych cen

dle jednotlivych mé&stskych obvodi vypogital cenu za modelové byty (35 m” a 70 m?).
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Tabulka ¢.3 — Primérné ceny byt

Méstska cast Cena za metr Cena 35m Cena 70m
Praha 1 158 873,00 K¢ 5560 555,00 K¢ 11121 110,00 K¢
Praha 2 124 609,00 K¢ 4361 315,00 K¢ 8 722 630,00 K¢
Praha 3 84 982,00 K¢ 2974 370,00 K¢ 5948 740,00 K¢
Praha 4 75 717,00 K¢ 2 650 095,00 K¢ 5300 190,00 K¢
Praha 5 96 576,00 K¢ 3380 160,00 K¢ 6 760 320,00 K¢
Praha 6 113 660,00 K¢ 3978 100,00 K¢ 7 956 200,00 K¢
Praha 7 88 189,00 K¢ 3086 615,00 K¢ 6 173 230,00 K¢
Praha 8 91 785,00 K¢ 3212 475,00 K¢ 6 424 950,00 K¢
Praha 9 69 024,00 K¢ 2 415 840,00 K¢ 4 831 680,00 K¢
Praha 10 68 389,00 K¢ 2393 615,00 K¢ 4787 230,00 K¢
Primér: 3401 314,00 K¢ 6 802 628,00 K¢

Uvedené ceny jsou véetné¢ DPH

Zdroj: vlastni zpracovani podle [13]

Jak je vidét v tabulce ¢.3, ceny byti se v jednotlivych prazskych obvodech vyrazné 1isi,

stejny byt v jiné lokalité tak stoji 1 dvakrat vice.

V ptipadé koupé¢ bytu, ktery je od uvedeni do provozu (od kolaudace) na trhu méné€ nez

5 let, neplati se z n¢j dan z nabyti nemovitosti. Byty, se kterymi je pocCitano v této praci jsou

pravé byty novymi, proto neni cena z nabyti nemovitosti sou¢asti vypocti. V ptipad¢, ze by

bylo pocitano s bytem starSim, projevila by se tato dan jako 4 % z odhadni ceny nemovitosti,

od roku 2017 ji plati kupujici [17].

Ceny byt v Praze béhem poslednich n¢kolika let rostou velmi rychlym tempem, jak

sleduje graf ¢.2. Neumim odhadnout, zda bude toto tempo pokracovat, ale urcité se da tvrdit,

ze investice do bytu v Praze jako takového byla historicky velmi vykonnou.
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Graf ¢.2 — Vyvoj primérné nabidkové ceny volnych byt v Praze
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Jak je vidét na grafu ¢.2, prestoze je trend vyvoje pofizovacich cen novych bytl v Praze
vyrazné€ rostouci, jen tii roky zpét, v roce 2014 byl zaznamenan 1 pokles, to je dikazem, Ze rlst
nemusi byt staly a bylo by zbytecnym znepiesnénim vysledkl pocitat efektivitu investice
do nemovitosti ur¢ené ke kratkodobému pronajmu s tro€enim nemovitosti, jednoduse by mohlo
dojit k ptili§ optimistickému zavéru.

Odpisy

Nemovitosti k prondjmu je mozné odepisovat, jejich odepisovani upravuje § 31 zakona
¢. 586/1992 SB. o danich z ptijmi, dle jeho ptilohy €. 1 spadaji budovy do odpisové skupiny 5,
ktera se odepisuje po dobu 30 let, vyjimkou jsou budovy ze dfeva a plastl, které spada;ji
do odpisové skupiny 4, ktera se odepisuje po dobu 20 let, nicméné prazské byty nebyvaji
dfevostavbami a tak budu pocitat s odpisovou skupinou 5 [25].

V odpisové skupin€ 5 se odepisuje rovnomérnym odepisovanim 1,4 % vstupni ceny

v prvnim roce a 3,4 % v dalSich letech a 3,4 % také pii zvySené vstupni/zistatkové cené [25].
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Vybaveni

Pro specifikaci nédklad budu uvazovat jako vybaveni v byté veSkeré vybaveni, které je

potieba k ziskdni titulG Super hostitel a Business Travel Ready, dle bodu 3.1.2. této prace

a vybaveni, které se automaticky ocekava, jako je napt. postel, stil, zidle atd. Jako zivotnost

zatizeni budu uvazovat zaru¢ni dobu v ptipadé, ze to bude mozné, pokud ne, bude doba

Zivotnosti stanovena odhadem.

Vybaveni jsem rozdélil do dvou tabulek — investicni a provozni vybaveni,

do provozniho vybaveni spadaji prvky, které jsou volnym vybavenim bytu a drobnymi

pfedméty, investi¢ni zafizeni pak tvoii vétsi zabudované soubory.

Tabulka ¢.4 — Néklady na investicni vybaveni

Vybaveni investi¢ni
Predmét Cenazaks | Ks | Cenacelkem | Zivotnost | Ro¢ni néklad | Zdroj
Zatizeni kuchyné | 50 000,00 K¢| 1 50 000,00 K¢ 5 10 000,00 K& | [34]
Rekonstrukce 50 000,00 K¢| 1 50 000,00 K¢ 5 10 000,00 K¢ | odhad
koupelny
CELKEM: 100 000,00 K¢ 20 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni odhad dle [34]

V tabulce ¢.4 jsem vy¢islil ndklady na zatizeni kuchyné a rekonstrukci koupelny, u obou

polozek byla odhadnuta doba Zivotnosti 5 let, ve vypoctech se budou tyto vydaje opakovat
kazdych pét let, ale prvni rekonstrukce koupelny bude provedena az po péti letech uzivani,

jelikoz je jiz soucasti potfizovaného bytu.
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Tabulka ¢.5 — Naklady na provozni vybaveni

Vybaveni provozni

Predmét Cenazaks | Ks | Cenacelkem | Zivotnost | Ro¢ni néklad | Zdroj
Postel 4 990,00 K¢ | 1 4 990,00 K¢ 3 1 663,33 K¢| [35]
Matrace 2490,00Ke| 1 2 490,00 K¢ 2 1 245,00 K¢ | [35]
Stal 1490,00 K¢ | 1 1 490,00 K¢ 3 496,67 K¢ | [35]
Zidle 990,00 K¢ | 3 2 970,00 K¢ 3 990,00 K¢ | [35]
Néadobi 2 000,00 K¢ | 1 2 000,00 K¢ 2 1 000,00 K¢ | [35]
Televizor 6 000,00 K¢ | 1 6 000,00 K¢ 2 3 000,00 K¢ | [36]
Kodovy zamek 1590,00Ke| 1 1 590,00 K¢ 10 159,00 K&| [37]
Detektor kouie a 400,00 K¢ | 1 400,00 K¢ 10 40,00 K&| [38]
CO,

Zehlicka 1 000,00 K¢ | 1 1 000,00 K¢ 2 500,00 K&| [36]
Fén 400,00 K¢ | 1 400,00 K¢ 2 200,00 K¢ | [36]
Kavovar 1500,00 K¢ | 1 1 500,00 K¢ 2 750,00 K&| [36]
Ostatni, dopliiky 5000,00Ke| 1 5 000,00 K¢ 3 1 666,67 K¢ | odhad

CELKEM:

29 830,00 K¢

11 710,67 K&

Zdroj: vlastni prizkum

V tabulce ¢.5 jsem urcil ro¢ni naklady na provozni zatizeni bytu, ve vypoctech ale budou

uvazovany pofizovaci ceny, které se u jednotlivych pfedméti budou opakovat vzdy po urené

dob¢ zivotnosti. Pro vypocet efektivity tfipokojového bytu jsem pak adekvatné navysil

mnozstvi, tedy 1 cenu vybaveni, navyseni ceny jsem odhadl na 50 %.

3.1.2 Zdroje financovani

Existuje vice mozZnych zplisobli financovéani, pro ucel této prace jsme zvolil dva

WV ww

nejbéznéjsi, tedy hypotecni tvér a financovani z vlastnich zdroj.
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Hypotecéni uvér

Od dubna roku 2017 jiz neni mozné bézn¢ dostat hypotecni tvér na vice nez 90 %
z odhadni ceny nemovitosti, jelikoz v minulosti byly pozorovany velké nartisty cen prazskych
nemovitosti, které mohly byt ¢astecné zptisobeny pftilis snadnou dostupnosti hypoték. Dostat
hypotéku az 100 % je momentalné mozné jen v ojedinélych ptipadech, kdy majitel prodava
nemovitost tak pod cenou, ze 90 % odhadni ceny nemovitosti pfesahne jeji prodejni cenu, nebo
pokud ma kupujici jinou nemovitost, kterou mtzZe rucit [17].

Pro potieby této prace budu pocitat s hypotékou ve vysi 80 % investice, jelikoz muze
dojit k daldimu omezeni od Ceské narodni banky a vypoéty by pak brzy ztratily na aktualnosti.

Urokové miry se momentalné pohybuji okolo 2 % p.a., aviak pii dobé& fixace 5 let se nabizi

spise 2,7 % [26].

Vlastni zdroje

Financovéni z vlastnich zdroji bych pfili§ nedoporucil, pokud mé investor na Uctu
100 % ceny nemovitosti, vyplati se vzit si hypotéku na vicero nemovitosti a splacet je z jejich
pronajimani. Financovani z vlastnich zdroji bude vyhodné v piipadé€, ze se vyrazné zvysi

urokové miry hypoték.

3.1.3 Provozni

Mezi provozni naklady jsem zatadil naklady spojené se zajisténim provozu. Rozdélil
jsem je na nevyhnutelné, tedy ty, bez jejich vynaloZeni nelze byt nabizet, a nadstandardni, které

nejsou bezpodminecné nutné a jsou vnimany spise jako nadstavba.

Nevyhnutelné

Do skupiny nevyhnutelnych naklad zahrnuji néklady, jakymi jsou energie, spotiebni

vybaveni bytu a poplatky. Nutny je zajisté 1 uklid, ten vSak neni soucésti ceny za ndjem, ale

K¢ (vlastni prizkum z [1]).
1. Energie

Vyse spotieby energii, tedy elektrické energie, vody, plynu a jiné se vyrazné nelisi

od vyse spotfeby energii u bézné¢ho pronajmu.
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a) Naklady za energie bytu pro 2 osoby o ploge 35 m”: 2500 K¢&
b) Naklady za energie bytu pro 4 osoby o plode 70 m”: 3500 K¢&

Naklady na spotiebu energii, se kterymi poc¢itam, vychézeji z odhadu realitni kancelate

Proma reality [15].
2. Poplatky

Poplatky byly specifikovany jiz vySe, budu uvazovat 3 % poplatek z ceny najmu
uctovany samotnym portalem Airbnb a dale lazenisky poplatek 15 K¢ za kazdou noc stravenou

hostem, celkovou hodnotu vypoctu z priimérné obsazenosti v lokalité a kapacity bytu.
3. Pojisténi

Skutecnost, ze byt je nabizen pfes webovy portal Airbnb, znamena pro hostitele
automaticky Hostitelskou zaruku, kterou jsou hosté kryti proti velkym Skodam az do vyse
$1,000,000. Hostitelska zaruka nekryje drobné nehody a opotiebeni majetku, naptiklad

rozbitou sklenicku. Za ucelem kryti téchto nehod je mozno vybirat vratnou kauci [43].

Hostitelska zaruka nepojisti byt jako takovy, k tomu je tfeba sjednat jiné pojisténi. Vyse
ceny pojisténi zavisi na vysi ceny majetku a jeho kryti, na lokalit¢ a poschodi bytu, na véku
pojisténce a jinych kritériich, proto jsem pro vypocty stanovil ro¢ni pojisténi za ¢astku 4000 K¢
pro 1+kk a 5500 K& pro 3+kk dle vypoétu v online kalkuladce Ceské pojistovny [19].
Jednotliva pojisténi, ktera jsem do vypoctu zahrnul jsou:

Pojisténi nemovitosti

Jedna se o zcela standardni pojiSténi nemovitosti jako takové. V pfipade, Ze je
pofizovana prostfednictvim hypotéky, pravdépodobné je jednou z podminek k jejimu ziskani.
Pojisténi kryje pouze Skodu zptisobenou nahodilymi udéalostmi [42].

PojiSténi domacnosti

Pojisténi domécnosti se vztahuje na samotné vybaveni, tedy elektrickd zafizeni,
nabytek, koberce a jiné. Jedna se o Skodu zptisobenou pouze nahodilymi udalostmi [42].

Pojisténi odpovédnosti

Pojisténi odpovédnosti pokryva skody zplsobené vlastnim jednanim osoby pojisténé
nebo provozem jejiho majetku na majetku tretich osob [42]. Takove pojisténi se mlize vztahovat

naptiklad na to, kdyZz hostitel hostovi vynasi kufr a ten mu vypadne z ruky a dojde k poskozeni.
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4. Zakladni potieby

Hostiim ubytovanym ptes portal Airbnb musi byt poskytnuto urcité zékladni vybaveni
a potteby, aby hostitel v nabidce mohl zaSkrtnout policko ,,Zaklady*. Sestavil jsem proto
tabulku ¢.6, ve které jsou odhadnuty mésicni ndklady na tyto zdkladni potieby [1].

Tabulka ¢.6 — Naklady na zakladni potieby

Naklady na zékladni potieby

Predmét Cenazaks | Roc¢nispotieba | M¢esi¢ni naklad | Rocni ndklad
Povleceni (pro dva) 1 290,00 K¢ 4 430,00 K¢ | 5160,00 K¢
Rucniky 99,00 K¢ 6 49,50 K¢ 594,00 K¢
Toaletni papir (8ks) 80,00 K¢ 24 160,00 K¢ | 1920,00 K¢
Sampon 40,00 K¢ 24 80,00 K¢ 960,00 K¢
Mydlo 10,00 K¢ 24 20,00 K¢ 240,00 K¢
CELKEM 739,50 K¢| 8 874,00 K¢

Zdroj: Vlastni vyzkum

V tabulce ¢.6 jsem pocital s odhadnutymi hodnotami ptedev§im rocni spotieby,
odhadnutd hodnota muze byti vyrazn¢ vzdalena skutecnosti, jedna se ale o zanedbatelné Castky

vzhledem k celkovému obratu investice.
5. Dan z nemovitosti

Dle druhé &asti zakona 338/1992 Sb. Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci se
na bytovou jednotku v Praze vztahuje dafi 2 K& za 1 m” vynasobeno koeficienty 1,2 za bytovou
jednotku a 4,5 respektive 5 dle lokality [24]. Pro byty o plochach 35 m? a 70 m?, se kterymi

pocitdm pak vySe dan¢€ z nemovitosti ¢ini 420 K¢ a 840 K¢ ro¢né.

Nadstandardni

Skupina volitelnych nakladl je tvorena néklady, které jsou volitelnou nadstavbou
v podobé nadstandardnich spottebnich predméta v byté a sluzbami tietich osob. Tyto polozky

jsou zcela volitelné, zvySuji uroven ubytovani a snizuji dobu hostitele potfebnou ke starani se
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o ubytovani a hosty. Polozky jsem proto vyjmenoval a vy¢islil ndklady s nimi spojené, ale

ve vypoctech jsem s nimi nepocital.
1. Spravce

Pro lidi, ktefi se z jakéhokoli divodu nemohou ¢i nechtéji starat o nemovitost uréenou
ke kratkodobému prondjmu a k ni prislusny profil na webovém portalu, existuje moznost
povéteni spravce. Spravce se stard nejen o udrzbu nemovitosti a portalu, ale predevSim
o komunikaci s hosty, jejich vitdni a uvedeni. Starani se o hosty miize byt ¢asove velice naro¢né,
az 5 h na jednu navstévu, coz v souctu mize jednoduSe znamenat i vice nez 50 h stravenych
spravou kratkodobého pronajmu jedné nemovitosti. Hostitel navic musi odpovidat na zpravy
co nejdiive a zpravy budou chodit kdykoli béhem dne 1 noci, jelikoz se hosté sjizdi z riznych
casovych pasem. Ceny za spravu kratkodobého prondjmu se pohybuji od 10 % do 30 % z cen
prondjmt, coz je na prvni pohled dost penéz, ale pokud né€kdo vlastni vice byt ur¢enych

ke kratkodobému prondjmu, musi se tomu vénovat na plny uvazek nebo si zaplatit pomoc [16].
2. Cenovy regulator

Cenovy regulator je webovy portal zminény v bod¢ 3.3 této prace. Jednd se o sluzbu,
ktera dokéze na zéklad¢ neustalého vyhodnocovani aktudlnich nabidek o obsazenosti na trhu
ur¢it optimalni cenu za pronijem. Cenu lze korigovat uZivatelskymi nastavenimi. Cena této
sluzby od portalu pronajmuse.cz predstavuje meésicné Castku od 158 K& do 1 % z ceny

uskutecnénych pobyti [8].
3. Potraviny

Nejedné se o povinné polozky, nicméné nechat hostim jako pozornost néjaké ovoce,
kavu do kavovaru, ¢aj a cukr je znamkou dobrého hostitele. Poho$téni mtize mit vliv na to, jak
bude vypadat hodnoceni pobytu od hosta. Naklady na toto obcerstveni jsou odhadnuty ve vysi

50 K¢ na osobu.

3.2 VYNOSY

Primérnou ro¢ni vynosnost modelovych bytii v jednotlivych lokalitach jsem stanovil

podle co nejaktualng;Sich hodnot faktorti ovlivitujicich vysi ceny.
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3.2.1 Faktory ovliviiujici obsazenost a cenu ubytovani

Lze vyjmenovat spoustu faktorti ovliviiujicich obsazenost a cenu ubytovani. Pouzil jsem

ty, které jsou kvantifikovatelné, a s nimiz mé smysl pocitat jiz ve fazi piipravy.
Lokalita

Lokalita ma velky vliv na cenu najmu. Jak je vidét v tabulce ¢.2, ktera se nachazi v bod¢
2.3.2 této prace, prumerna cena za noc v Praze 1 je vice nezZ dvojnésobna oproti primérné cené
za noc v Praze 7 a Praze 4. K tak velkému rozdilu cen mtize napomahat 1 velikost a uroven
zatizeni byt v jednotlivych méstskych castech, nicméné vliv lokace na cenu najmu lze i tak

popsat jako velmi silny.

Obsazenost se pohybuje od 71% do 79% viz tabulka ¢.2. Z Gdaji uvedenych v tabulce
nelze usuzovat, ze by lokalita ¢i cena ndjmu méla velky vliv na samotnou obsazenost. Prilezitost

k vysoké primérné obsazenosti tedy maji byty bez zavislosti na lokalité.

Tabulku ¢.2 jsem sefadil dle primérnych celkovych trzeb za byt v dan¢ lokalité. Ro¢ni

trzby jsem spocital dle vzorce: primérnéd obsazenost x primérna cena za noc x 365 noci.

Ubytovaci kapacita

Pocet pokojti, ktery je tizce spjaty s ubytovaci kapacitou, ovliviluje vysi ceny najmu
za noc, jak je videt na grafu ¢.3. Z grafu vyplyva, ze byt s péti pokoji ma niz$i najemni cenu,

nez byt s pokoji ¢tyfmi, tento tkaz si vysvétluji nedostate¢nym poctem vzorka.

Graf ¢.3 — Vliv poctu pokojli na cenu za noc (v kvétnu 2017)
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3,547 3,480
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Spole¢ny pokoj Soukromy 1 Pokoj 2 Pokoje 3 Pokoje 4 Pokoje 5 Pokojl 6+ Pokojl
pokoj

Zdroj: [8]

Jak je vidét v grafu ¢.3, na cené se velkou mérou podili soukromi ubytovani, ubytovani
ve spole¢ném pokoji v kvétnu roku 2017 stalo ,,jen” 604 K¢, zatimco samostatny pokoj, ktery

stale nenabizi komplexni soukromi, je v priméru o 62 % drazsi.
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Cas ubytovani

Zajem o ubytovani, z toho plynouci obsazenost a cena za noc, vykazuji zna¢né vykyvy
v Case, tyto vykyvy maji ur€ité periody — tydenni vykyvy, jak je vidét v grafu ¢.4, a vykyvy

sezonni s rocnimi periodami. Pritbéh obsazenosti v pribehu roku je mozno sledovat v grafu ¢.5.
Vliv dne v tydnu

Lidé nejcastéji cestuji o vikendu, kdy maji volno, a vikendovy pobyt si velka cast
patky a soboty). Nékteré vikendy dosahuje obsazenost pres 90 % veSkerych nabizenych byti,
oproti tomu jsou dny v tydnu, kdy je az 50 % byt neobsazenych. Konkrétni ¢islo samoziejme
ovliviiuje vice faktord, jako sezonnost, pfedpovéd’ pocasi, udalosti v okoli a jiné. Da se tak
piedpokladat, ze dobte reprezentovany byt, ktery nasbira dobra hodnoceni, bude mit vysokou

obsazenost prakticky stale.
Graf ¢.4 — Vliv dne v tydnu na dostupnost
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Zdroj: [8]
Z grafu ¢.4 je také mozno sledovat, Ze ne kazdy vikend je stejné vytiZzeny, napiiklad
vikend 15. — 16.dubna byl vyrazné vytizenéj$i nez vikend 20.-21 .kvétna. Je mozné, Ze se konala

n¢jaka udalost, za kterou lidé ptijeli, a tim se zvedla obsazenost, nebo to mohlo byt naptiklad

ovlivnéno pocasim. Obsazenost v jednotlivych dnech urcuje vzdy velké mnozstvi vlivi.
a. Vliv mésice

Dle dat ze serveru pronajmuse.cz jsou nejvytizenéjsi mésice: duben, zafi, fijen, srpen
a prosinec (sefazeno dle primérné obsazenosti viz graf ¢€.5).

cwwvr

muZe to byt zpsobeno tim, Ze 1idé Casto 1étaji na dovolenou k mofi a navstévu velkomést si
nechavaji na podzimni vikendy, a také a tim, Ze lidé z Prahy jedouci jinam na dovolenou
poskytnou sviij byt do nabidky ke kratkodobému prondjmu. Pocet nabizenych byta v letnich

meésicich tak bude vyssi, nez béhem zbytku roku.
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Prosinec je zkreslen nepravidelnou vytizenosti, jelikoz Prahu turisté navstévuji
piedevs§im v druhé poloviné prosince, tedy od Vanoc do Nového roku, je pravdépodobné, ze

ceny v tomto obdobi jsou pak celkové nejvyssi z celého roku.
Graf ¢.5 — VIiv mésice na dostupnost
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Zdroj: [8]

Meésic, ve kterém je byt nabizen, mize vyrazné ovlivnit cenu. NejvysSsi jsou ceny
za ubytovani od dubna do fijna a potom v prosinci. Prosinec je jesté zkreslen tim, ze Praha se
umistuje pravideln¢ v zebtiCcich a hodnocenich jako jedno z nejkrasnéjSich mést Evropy
pro traveni vanoc¢nich svatkd, tudiz ho turisté navstévuji pfedevsim v druhé poloving prosince,

viz vyse [10].
Graf ¢.6 — Vliv mésice a poCtu pokojti na cenu za noc
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Jak je vidét v grafu €.6, malé byty nevykazuji velké vykyvy v primérnych cenach
ubytovani, zatimco vétSi vykazuji vyrazné vEétsi vykyvy. Nejvétsi byty mély v Cervenci, kdy
byly sazby ubytovani nejvyssi, o 50 % vyssi primérnou cenu za ubytovani nez v listopadu, kdy
byly sazby naopak nejnizsi. Je z toho mozno sledovat vliv sezonnosti na poptavku velkych byti,
do kterych jezdi vétsi skupiny lidi, pro které je slozité mimo prazdniny zkoordinovat cas

dovolenych.
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3.2.2 Predpokladané vynosy vybraného bytu

Vynosy bytu jsem z dostupnych materiali spocital takto:

1. sepsal jsem celoro¢ni primérnou cenu najmu za noc v byté¢ o dané dispozici bez

vlivu lokality dle grafu ¢.6,

2. z této ceny jsem vypocet koeficient ,,i* (pod tabulkou ¢.7) jako pomér primérné

rocni ceny za byt o dané dispozici ku celkové primérné cené za ubytovani na noc

(1353 K¢&) z tabulky &.2,

3. koeficientem ,,i* jsem vyndsobil primérné ceny kratkodobych prondjmua v danych

méstskych obvodech Prahy, ¢imz jsem vypocetl primérnou cenu za noc v 1+kk

respektive 3+kk v jednotlivych méstskych obvodech Prahy — tabulky ¢.8 a ¢.9.

Tabulka ¢€.7 — Primérny mésicni ndjem

Mgésic 1+kk 3+kk
Leden 1408 K&| 2502 K¢
Unor 1302Ke| 2268 Ké
Biezen 1356 Ke| 2416 K¢
Duben 1635Ke| 2993 K¢
Kvéten 1681 K&| 2969 K¢
Cerven 1708 K&| 3 125K¢
Cervenec 1560 K&| 2832Ke
Srpen 1583 K&| 2788 K¢
Zafi 1516 K&| 2699 K¢
Rijen 1394Ke|  2458Ke
Listopad 1 685 K¢ 3244 K¢
Pramér: 1530Ke| 2754 K¢

Zdroj: vlastni vypocet z [8]
Koeficienty 1: ik =1530/1353=1,13

13k =2 754 /1353 =2,07

Diivod, pro€ je primérna cena i1 za jednopokojovy byt vyssi, nez celkové primérna cena

shleddvam v tom, ze 24,3 % (viz graf €.7) nabizenych kratkodobych pronajmi tvoii nabidky

34



soukromého pokoje ¢i spole¢ného pokoje, ve kterych stoji ubytovani primérné kolem 950 K¢

za noc v soukromém pokoji a 600 K¢ za noc ve spolecném pokoji (viz graf ¢.5).

Graf ¢.7 — Rozdéleni dle typu ubytovani
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Zdroj: [8]

To, Ze 22,3 % nabidek kratkodobych prondjmi jsou samostatné pokoje (viz graf ¢. 7) je
ukazkou toho, ze se da vydélavat i na volném pokoji v bytu, nabidka nemusi byt stala, staci
pokoj nabidnout v terminu, kdy je jeho bézny obyvatel mimo meésto. Cena za prondjem
samostatného pokoje se pohybuje kolem 1000 K¢ za noc, viz graf €.6, a to mlize v souctu mit

velky vliv na osobni finance majitele.

V nasledujicich tabulkach jsou upravené primérné ro¢ni ceny za noc ubytovani v byté

o dané velikosti v jednotlivych prazskych obvodech.
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Tabulka ¢.8 — Primérné ceny za noc v jednopokojovém byté

Maéstsky obvod Priimérna Priimérna cena Prﬁ{némy rocni
obsazenost 1+kk za noc vynos 1+kk

Praha 1 71% 2 690 K¢ 697 201 K¢
Praha 2 74% 2014 K¢ 544 003 K¢
Praha 3 73% 1 486 K¢ 395 935 K¢
Praha 4 72% 1 341 K¢ 352 470 K¢
Praha 5 78% 1 729 K¢ 492 275 K¢
Praha 6 72% 1 358 K¢ 356 928 K¢
Praha 7 79% 1 325 K¢ 382 173 K¢
Praha 8 74% 1 624 K¢ 438 623 K¢
Praha 9 73% 1377 K¢ 367 008 K¢
Praha 10 72% 1 513 K¢ 397 644 K¢

Zdroj: vlastni vypocet podle [8]

V tabulce €.8 jsem spocital primérnou cenu prondjmu bytu za cely rok jako pocet dni
v roce vynasobeny primérnou ro¢ni obsazenosti v daném obvodu a to jsem déle vynasobil

prumérnou sazbou za noc.

Tabulka ¢.9 — Primérné ceny za noc v ttipokojovém byté¢

Méstsky obvod Primérna Primérnd cena | Primérné ro¢ni
obsazenost 3+kk za noc vynosy 3+kk

Praha 1 71% 4917 K¢ 1274 253 K¢
Praha 2 74% 3681 K¢ 994 257 K¢
Praha 3 73% 2716 K¢ 723 638 K¢
Praha 4 72% 2451 Ke 644 199 K¢
Praha 5 78% 3160 K¢ 899 715 K¢
Praha 6 72% 2482 K¢ 652 347 K¢
Praha 7 79% 2422 K¢ 698 486 K¢
Praha 8 74% 2 968 K¢ 801 658 K¢
Praha 9 73% 2517Ke 670 769 K¢
Praha 10 72% 2765 K¢ 726 761 K¢

Zdroj: vlastni vypocet podle [8]
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Primérny ro¢ni vynos z prondjmu v tabulce €.9 pro tfipokojovy byt byl vypocten

obdobn¢ jako pro jednopokojovy v tabulce ¢.8.

3.3 RIZIKA A JEJICH VYHODNOCENI

Vynosnost kratkodobého prondjmu muze byt negativné ovlivnéna spoustou rizik. Oproti
konven¢nimu pronajmu jsou rizika odli$né. Nejvétsi riziko shledavam v moznych legislativnich
omezenich a v nepfedvidatelnosti turismu. Na rozdil od konven¢niho prondjmu odpada riziko
nakladii na ndkup nového zafizeni v ptipad€ poskozeni hostem, jelikoz na to se vztahuje
pojistka viz bod 3.1.3 c) této prace, zaroven opotiebeni vestavéného vybaveni byva mensi nez
u konvenc¢niho prondjmu, protoze kratkodobé ubytovani byva cCasto pouzivdno pouze

k pfespani.

Hostitel se s hostem pifedem neznd, coz samo o sob¢ piinasi jisté riziko, nicméné lidé
vyuZzivajici sluzeb Airbnb jsou obvykle slusni lidé, tedy lidé, kteti pfijeli za poznavanim ciziho
meésta, nikoliv s cilem néco nicit nebo nékomu ublizovat, navic v dobé modernich technologii

je mozné si o hostu predem udé¢lat prehled prohlédnutim jeho profilu na socidlnich sitich [30].

NiZe vyjmenovand rizika maji spolecné feSeni a sice pronajmuti nemovitosti

dlouhodobé. Efektivita by se tim sice vyrazné€ snizila, ale investice by stale vykazovala zisk.

3.3.1 Zakaz kratkodobého prondajmu na uzemi Prahy

Jednim z moznych rizik je zdkaz pronajimani nemovitosti prostfednictvi Airbnb, jako
se tomu stalo v Berling, kde plati od 1.5.2016 zakaz pronajmu bytu prostiednictvim této sluzby.
Diivodem k zékazu byly prudce rostouci ceny ubytovani ve méste, pro mistni pak bylo tézké
najit dostupné ubytovani ve svém meésté. V Berliné je nicméné nadale mozno pronajimat
samostatné pokoje (ne cely byt) [27]. Kratkodoby prondjem prostfednictvim webového portalu
Airbnb byl také zakazan v New Yorku [29]. V Nizozemském Amsterdamu a Spanélské
Barcelon¢ plati pro kratkodoby prondjem jista pravidla a omezeni, za jejichz poruseni
hrozi vysoké pokuty.[28].

Prazské primatorka Adriana Krnaova zvazuje omezeni sluzeb portalu Airbnb, nicméné
uvedla, ze by nem¢lo jit o uplny zakaz [29]. Kazdé takové omezeni miize mit rizné dopady.
Pokud budou zavedena Setrn€, bude jejich vliv na efektivitu investice do bytu ke kratkodobému

pronajmu zanedbatelny. I tak je tfeba brat v potaz, Ze existuje riziko zakazu kratkodobého
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pronajmu nebo takovych omezeni, jejich disledkem by bylo zdsadnéjsi snizeni efektivity

kratkodobého pronajiméni, avSak jeho vysi nedokazu odhadnout.

3.3.2 Hluboky propad turistického ruchu

Dle ceského statistického ttfadu roste pocet turistli navstévujicich Prahu [31], nicméné
existuji hrozby, které by mohly turisticky ruch sniZit. V dnesni dobé je za takovou hrozbu nutno
povazZovat moznost teroristického utoku, nebo uzavieni hranic, nicméné pravdépodobnost, ze
se néco takového stane, je piili§ mald na to, aby ovlivnila rozhodnuti o investici do bytu

ur¢enému ke kratkodobému prongjmu.

3.3.3 Presyceni trhu s kratkodobym pronajmem

Byti ke kratkodobému pronajmu prudce ptibyva, avSak podle manazera Airbnb Andrew
Verbitského je v Praze stile nedostatek byt ke kratkodobému prondjmu [32], tomu také
odpovida obsazenost jednotlivych byti [8]. Vzhledem k ristu mnozstvi turisti navstévujicich
Prahu [31] si myslim, Ze toto riziko je zanedbatelné, zvlasté¢ pro nékoho, kdo nabizi kvalitni

ubytovani a dokéaze tak ziskat dobra hodnoceni od hostt.

3.4 UKAZATELE EFEKTIVITY

Moderni metody vyhodnoceni efektivnosti investi¢nich projektl vychazi predevSim
z cash flow z investice — penéZniho toku, ktery je prognézou penéznich piijmi a kapitalovych

vydajii z investice [21, s. 47].

Stanoveni presného cash flow je u vétSiny budoucich projektli nemozné, jelikoz se
sestavuje na zdkladé¢ odhadi a je ovlivilovano mnoha rtiznymi faktory. Nejvice piesnost

stanoveni cash flow ovlivni pfesnost odhadu téchto parametri:

1. VySe vynost cash flow za dobu ekonomické Zivotnosti.
2. Faktory téZko predvidatelné, které ale ovliviiuji vysi kapitalovych vydaji 1 penéznich
pfijmi z investice (vyvoj Urokovych sazeb, danovych zmén, cenovych zmén apod.)

[21,s. 47].

v

O ¢im dlouhodobgjsi investi¢ni projekt se jednd, tim hiife se odhaduje budouci vyvoj
jednotlivych faktor. V rdmci investice do bytu ke kratkodobému prondjmu je ohromné

mnozstvi nezndmych, které mohou vyrazné ovlivnit efektivitu investice. Nejobtiznéjsi je urcit
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penéZni pitijmy [21, s. 49]. Pro Ucely prace vychazim z aktualnich primérnych cen na trhu

kratkodobého pronajmu.

V zasadé¢ se rozliSuji dvé skupiny metod k hodnoceni ekonomické efektivnosti: statické

a dynamicke [21, s. 57].

Metody hodnoceni ekonomickeé efektivnosti investice

+ + ) )
Controllingove
Statické metody Dynamické metody Doplikové metody onire GOVE
i metody
) ¥ v
ITm == Pt NTAESSTTSIoTTT remo——— s - T ————=n
1 1. Porovnani i 1. Cistasoucasna 1 !l. Rentabilita i 11 Metoda konecné |
1

i nakladi ! | hodnota i ! investice ' | hodnoty :

I . ] Pl
1 ! ! H |
o I ! |
12. Porovnani ! 12. Index | :2. Analyza bodu | 12. Modifikované !
| zisku ! | rentability | 1 zvratu ' | vnitii !
| ' | E I} vinosové :
13. Vypocet I 13, Vnitini . 13. Metoda ! | procento !
| rentability ! | V¥nosové 1 komeréni ' H 1
1 1
' ! | procento | 1 zivotaschopnosti ' H 1
I . 1
14. Vypodet ! |4, Diskontnidoba 1 | Projektu b !

1

i vynosnosti H | splatnosti [ H i '

I ] 1
\ [ | ' 1
o | ! |
5. Vipocet 0 b P .
\ [ | ' 1
1 doby ! H o Y !
i__splamosti ____ v L____________ S L1

Obrazek ¢.3 — Rozd¢€leni metod k hodnoceni efektivnosti Zdroj:

[21,s. 62]

Jak je vidét v rozdéleni metod na schématu, existuje mnoho ukazatelt efektivity, avSak

ne vSechny jsou vhodné pro ucely této prace.

3.4.1 Statické metody

Statické metody neuvazuji tzv. faktor ¢asu, proto jsou vhodné pro kratkodobé hodnoceni

efektivity investic¢nich projekta [21, s. 57]. Ze statickych metod jsem vyhodnotil jako vhodné

k vypocitani tyto metody:

Vynosnost investice

Vynosnost investice stanovuje, kolik korun novych zdrojt (kladnych penéznich toki)

investice vyprodukovala z jedné vlozené koruny investi¢nich vydaji. Vynosnost investice (Vi)

kromé zisku bere v uvahu dalsi kladné penézni toky projektu — piedev§im odpisy, které jsou

vyznamnym zdrojem dalSiho investovani [21, s. 59].
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Vzorec k vypoctu [21, s. 59]:
v, = ( ;Ll%:n) x100% (1)
Nebo zjednoduseng:
v, = %x 100% (2)

Kde: V; vynosnost investice

CF  cisté cash flow

1 investi¢ni vydaje

n pocet let Zivotnosti

Doba navratnosti

Doba navratnosti je takova doba, kdy se kapitalové investice rovnaji kumulovanym

penéznim piijmim z investice [23, s. 142].

Vzorec k vypoctu doby navratnosti [23, s. 142]:

zzza:pn 3)

Kde: [ kapitalovy vydaj (pofizovaci cena)

P, ro¢ni penézni piijem z investice
a doba navratnosti
n jednotlivé roky zivotnosti

3.4.2 Dynamické metody

Dynamické metody vypoctu efektivnosti zapocitavaji faktory Casu, upravuji cenu
investice podle pfedpokladané zmény hodnoty penéz v €ase. Aktudlni hodnota koruny je vzdy
vy$$i, nez hodnota pozdgji, jelikoz mezi tim miiZe vynaset Girok. Cim bezpeénéji ulozené penize

jsou, tim maji vyssi hodnotu [21, s. 61].
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Z dynamickych metod jsem si pro vypocCty vybral:

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento je takova urokova mira, pii které se soucasna hodnota
penéZnich pifijml rovna kapitalovym vydajim [23, s. 117]. Vypoctené vnitini vynosové
procento se porovna s minimalnim pfijatelnym procentnim vynosem z investice a pokud je
stejné nebo vyssi, je investice piijatelnd, pokud je naopak mens$i, neni investicni projekt

dostate¢n¢ vynosny [21, s. 69].

Jinak lze definovat vnitini vynosové procento jako v ndvaznosti na ¢istou soucasnou

hodnotu — je to takova urokova mira, pfi které je ¢ista sou¢asna hodnota rovna nule [23,s. 117].

K vypoctu vnitiniho vynosového procenta pouziji tento vzorec [23, s.117]:

N Bb——=K (@4

n=1TM (14iyn

kde P, penézni piijmy v jednotlivych letech zivotnosti projektu,
K kapitalovy vydaj,
n jednotliva léta Zivotnosti projektu,
N doba Zivotnosti projektu,
i hledany trokovy koeficient

Vnitini vynosové procento je takova mira i, kterd vyhovuje vySe uvedené rovnosti [23,

s. 117].

3.5 VYPOCET

Vypocty ukazateli efektivity jsem provedl nejprve pro investici s financovanim
z vlastnich zdrojl a posléze jsem vypocital také ukazatele pro efektivitu pfi spolufinancovani
hypote¢nim uvérem. K vypoctim jsem pouzival tabulkového procesoru Microsoft Excel
ze sady Microsoft Office, ve kterém jsem vytvoftil cash flow pro jednotlivé varianty a posléze

na n¢ aplikoval vzorce pro vypocet uvedenych ukazateli efektivity.
Volba ¢asového horizontu:

U vypocti jsem zvolil dobou zivotnosti investice 20 let, kterou povazuji za dostatecné

dlouhou k zobrazeni vSech potirebnych ukazateli.
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Diskontni sazba:

Jelikoz je vyvoj trokovych mér nevyzpytatelny, rozhodl jsem se pocitat bez diskontni
miry, kdybych pocital pouze s inflaci, pravdépodobné by se vysledek vice oddalil
od skutecnosti, protoze hodnota nemovitostiv Praze bude pravdépodobné nadale rist, ale
odhadovat, zda bude pokracovat tendence piikrého rlstu cen prazskych nemovitosti jako
v poslednich letech by bylo pfilis riskantni. Dal§i proménnou, ktera by do odhadovani diskontni

sazby siln¢ zasahla, ale je prakticky neodhadnutelna, je vyvoj turismu v Praze.
Volba danového zakladu:

K zjisténi optimalniho zpusobu urovani danového zdkladu jsem porovnal variantu
skutecné vylozenych nékladl a pausalnich nakladii ve vysi 60 %. Ob¢ varianty jsem porovnal
na modelu bytu o velikosti 1+kk a ploge 35 m*® v Praze 1.

Primérné provozni vydaje: 70687 K¢  =Vd
Pocitany jako primér vSech provoznich vydaji vcetné investi¢niho
zafizeni, jednotlivé poloZky je mozZno vidét v tabulce ¢€.10.

Priimérné ro¢ni odpisy: 185352 K¢ =0
Jsou spocteny jako pofizovaci cena nemovitosti vydélend dobou
odepisovani, tedy 30 let.

Primérné ro¢ni piijmy: 697201 K¢ =P
Viz tabulka ¢.10.

Danovy zéklad prostfednictvim prokazatelnych nakladd: P — Vd — O = 441 162 K¢,
danovy zaklad s uplatnénim pausalnich vydaji ve vysi 60 %: P x 0,4 =278 880 K¢. Jak je vidét,
uplatnénim pausalnich vydaji ve vysi 60 % je zaklad dané, potazmo 1 dai, vyrazné niZsi.
U bézného pronajmu, kde se mize uplatnit pausalni ndklad pouze ve vysi 30 % [25], by nebyl
velky rozdil, ale u kratkodobého prondjmu provozovaného jako zivnost se rozhodné nevyplati

urcovat zéklad dan¢ prokazovanim naklada.
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3.5.1 Financovani z vlastnich zdroju
Pro tcel vypoctu jsem piipravil cash flow o nasledujici struktufe:

Tabulka ¢.10 — Cash flow s financovanim z vlastnich zdroji pro 1+kk v Praze 1

Rok 0 1 2 20
Vydaje celkem S 644 865 K¢ 44 545 K¢ 44 545 K¢ 44 547 K&
Investiéni vydaje 5 610 555 K¢ K& K& K&

Nemovitost 5 560 555 K¢

Investiéni zafizenl 50 000 K¢

Provozni vydaje 34 310K¢ 44 545 K¢ 44 545 K¢ 44 547 K&
Provozni zafizeni 29 830 KL - K& - KL - Ki

Energie 2 500 K¢ 2 500 K¢ 2 500 K¢

Pojisténi 4 000 K¢ 4 000 K& 4 000 K¢ 4 000 K&

Poplatky méstu 7775 K& 7775 Ke 7775 KE

Poplatky Airbnb K¢ 20916 K 20916 K¢ 20916 K¢

Hygienické potfeby 8874 K¢ 8874 K¢ 8 876 K¢

Daf 2z nemovitosti 480 K¢ 480 K¢ 480 K¢ 480 K¢
Piijmy 697 201 K¢ 697 201 K& 697 201 K&
Danovy zaklad Ké 278 880 K¢ 278 880 K¢ 278 880 K¢
Dan 15% - Ké 41832 K¢ 41832 K¢ 41832 K¢
Cash-flow 5 644 865 KL 610 824 K¢ 610 824 K¢ 610 822 K¢
Kumulovany CF 5644 865 KE |- 5034 041 K¢ |- 4423216 K¢ 6 062 404 K&

Zdroj: vlastni vypocet

Cash flow je rozd€leno na vydajovou a pfijmovou ¢ast, jak je vidét v tabulce €.10.

Z tabulky jsem vyftizl roky 3-19, aby se vesla v rozumném formatu do prace, jediné, co neni

v letech 3-19 konstantni jsou ndklady na zafizeni, tudiz je 1 cash flow v jednotlivych letech

mirn¢ odlisny.

Vysledky vypoctl jednotlivych ukazatelti efektivity jsem rozdélil vzdy do dvou tabulek

podle bytu (mensi varianta 1+kk o ploe 35 m” a v&t§i varianta 3+kk o ploge 70 m?) a pro kazdou

variantu bytu jsem vypocetl hodnoty pro jednotlivé prazské méstské obvody. Méstské obvody

jsou v jednotlivych tabulkéch fazeny od nejefektivnéjsiho po nejméné efektivni.
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Vynosnost investice

Vysledky vypoctu vynosnosti investice:

Tabulka &.11 — Vyhodnoceni vynosnosti byti 1+kk o ploge 35 m? dle prazskych obvoda

Méstsky obvod Investice Ro¢ni ptijmy Roc¢ni vynosnost
Praha 10 2393 615 K¢ 397 644 K¢ 12,64%
Praha 5 3380 160 K¢ 492 275 K¢ 11,53%
Praha 9 2415 840 K¢ 367 008 K¢ 11,42%
Praha 8 3212475Ke 438 623 K¢ 10,63%
Praha 1 5560 555 K¢ 697 201 K¢ 10,38%
Praha 3 2974 370 K¢ 395935 K¢ 10,19%
Praha 2 4361 315 K¢ 544 003 K¢ 10,04%
Praha 4 2 650 095 K¢ 352 470 K¢ 9,95%
Praha 7 3086 615 K¢ 382 173 K¢ 9,43%
Praha 6 3978 100 K¢ 356 928 K¢ 6,79%
Primér: 3401314 K¢ 442 426 K¢ 10,16%

Zdroj: vlastni vypocet

Nejvyssi primérnou ro¢ni vynosnost 12,64 % vykéazal obvod Praha 10, myslim, Ze

davodem je nejnizsi potfizovaci cena nemovitosti. Z vysledkl nelze sledovat pfimou korelaci

mezi cenou bytu a vynosnosti z jeho pronajimani, mozny diavod vidim v tom, Ze trh

s nemovitostmi neni jeSté zcela spraZen s trhem kratkodobych pronajmi, lokality nezadané

k dlouhodobému bydleni mohou byti turisticky zajimavé, a tudiz efektivni jako investice

za Uc€elem kratkodobému pronajimani.

Jako neefektivni k investovani do bytu ke kratkodobému pronajimani se ukazal obvod

Praha 6, ktery vykazal primérnou ro¢ni vynosnost hluboko pod ostatnimi obvody — 6,79 %, viz

tabulka ¢.11.

Primérna ro¢ni vynosnost mensi varianty bytu pro celou Prahu vysla 10,16 %.
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Tabulka &.12 — Vyhodnoceni vynosnosti byti 3+kk o ploge 70 m? dle prazskych obvoda

Méstsky obvod Investice Ro¢ni ptijmy Roc¢ni vynosnost
Praha 10 4787 230 K¢ 726 761 K¢ 12,13%
Praha 9 4 831 680 K¢ 670 769 K¢ 10,98%
Praha 5 6 760 320 K¢ 899 715 K¢ 10,93%
Praha 8 6 424 950 K¢ 801 658 K¢ 10,12%
Praha 3 5948 740 K¢ 723 638 K¢ 9,75%
Praha 1 11121 110 K¢ 1274253 K¢ 9,72%
Praha 4 5300 190 K¢ 644 199 K¢ 9,58%
Praha 2 8 722 630 K¢ 994 257 K¢ 9,47%
Praha 7 6 173 230 K¢ 698 486 K¢ 9,03%
Praha 6 7956 200 K¢ 652 347 K¢ 6,51%
Primér: 6 802 628 K¢ 808 608 K¢ 9,66%

Zdroj: vlastni vypocet

Jak je mozno vidét v tabulce ¢.12, prim€rnd vynosnost tfipokojového bytu o plose

70 m”> ma mirn& niz§i vynosnost neZ jednopokojovy byt o poloviéni ploge, rozdil je nepatrny

a tudiz na zéklad¢ vypoctu nelze doporucit nakladné rozpileni bytu k pronajimani dvou

mensich jednotek.

Primérnd rocni vynosnost vétsi varianty bytu pro celou Prahu vysla 9,66 %, tedy jen

mirné nizsi, nez u mensi varianty bytu.

Doba navratnosti

Vypocet doby navratnosti:

Tabulka &.13 — Doba navratnosti bytu 1+kk o plose 35 m? dle prazskych obvodi

Méstsky obvod Investice Roc¢ni ptijmy Doba névratnosti
Praha 10 2393 615 K¢ 397 644 K¢ 7 let, 10 més.
Praha 5 3380 160 K¢ 492 275 K¢ 8 let, 7 mées.
Praha 9 2415 840 K¢ 367 008 K¢ 8 let, 7 mées.
Praha 8 3212475 K¢ 438 623 K¢ 9 let, 3 més.
Praha 1 5560 555 K¢ 697 201 K¢ 9 let, 7 més.
Praha 3 2974 370 K¢ 395935 K¢ 9 let, 8 més.
Praha 4 2 650 095 K¢ 352 470 K¢ 9 let 10 més.
Praha 2 4361 315 K¢ 544 003 K¢ 9 let, 10 mes.
Praha 7 3086 615 K¢ 382 173 K¢ 10 let, 7 mes.
Praha 6 3978 100 K¢ 356 928 K¢ 14 let, 8 mes.
Primér: 3401 314 K¢ 442 426 K¢ 9 let, 8 més.

Zdroj: vlastni vypocet
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Primérné doba navratnosti investice do bytu ke kratkodobému pronajmu o velikosti

1+kk a ploge 35 m” je 9 let a 8 mésici.

Nejkratsi doby navratnosti dosdhl obvod Prahy 10 s navratnosti jiz 7 let a 10 mésici,

zatimco nejdel$i dobu névratnosti ma byt v Praze 6, 14 let a 8 mésicl, tedy prakticky

dvojnésobné dlouhou k dob¢ nejkratsi.

Tabulka &.14 — Doba navratnosti bytu 3+kk o plose 70 m? dle prazskych obvodi

Méstsky obvod Investice Ro¢ni ptijmy Doba névratnosti
Praha 10 4787 230 K¢ 726 761 K¢ 8 let, 2 més.
Praha 9 4 831 680 K¢ 670 769 K¢ 9 let
Praha 5 6 760 320 K¢ 899 715 K¢ 9 let, 1 més.
Praha 8 6 424 950 K¢ 801 658 K¢ 9 let, 9 més.
Praha 3 5948 740 K¢ 723 638 K¢ 10 let, 2 més.
Praha 1 11121 110 K¢ 1274253 K¢ 10 let, 3 mes.
Praha 4 5300 190 K¢ 644 199 K¢ 10 let, 5 més.
Praha 2 8 722 630 K¢ 994 257 K¢ 10 let, 6 mes.
Praha 7 6 173 230 K¢ 698 486 K¢ 11 let, 1 mes.
Praha 6 7956 200 K¢ 652 347 K¢ 15 let, 4 mes.
Pramér: 6 802 628 K¢ 808 608 K¢ 10 let, 4 mes.

Zdroj: vlastni vypocet

Praméra doba néavratnosti prazského bytu o velikosti 3+kk a ploge 70 m” je 8 let

a 2 mésice. Doba navratnosti vétsi varianty bytu vysla v priméru o 6 mésicti del$i nez u mensiho

bytu, dle mého nazoru se nejedna o markantni rozdil.
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Vnitini vynosové procento

Vypocet vnitiniho vynosového procenta:

Tabulka &.15 — Vnitini vinosové procento bytu 1+kk o plose 35 m? dle prazskych obvodi

Meéstsky obvod Investice Roéni ptijmy IRR
Praha 10 2393 615 K¢ 397 644 K¢ 11,26%
Praha 5 3380 160 K¢ 492 275 K¢ 9,82%
Praha 9 2415840 K¢ 367 008 K¢ 9,71%
Praha 8 3212475K¢ 438 623 K¢ 8,67%
Praha 1 5560 555 K¢ 697 201 K¢ 8,30%
Praha 3 2974370 K¢ 395 935 K¢ 8,09%
Praha 2 4361 315 K¢ 544 003 K¢ 7,87%
Praha 4 2 650 095 K¢ 352 470 K¢ 7,78%
Praha 7 3086 615 K¢ 382 173 K¢ 7,06%
Praha 6 3978 100 K¢ 356 928 K¢ 3,14%
Primér: 3401314 K¢ 442 426 K¢ 8,04%

Zdroj: vlastni vypocet

Vnitini vynosové procento vyslo az 11,26 % v obvodu Praha 10, zatimco v Praze 6

pouhych 3,14 %. Pramérné vnitini vynosové procento bytu o velikosti 1+kk a ploge 35 m? je

Pro prahu 8,04 %. Jelikoz se pii vypoctu vnitiniho vynosového procenta mocni nezndma

diskontni sazba (vnitini vynosové procento) rokem zivotnosti, predznamenava jiz del$i doba

navratnosti vyrazn€ nizsi vnitini vynosové procento.

Tabulka &.16 — Vnitini vynosové procento bytu 3+kk o plose 70 m? dle prazskych obvodi

Meéstsky obvod Investice Roéni ptijmy IRR
Praha 10 4787 230 K¢ 726 761 K& 10,56%
Praha 9 4 831 680 K¢ 670 769 K¢ 9,11%
Praha 5 6 760 320 K¢ 899 715 K¢ 9,02%
Praha 8 6424 950 K¢ 801 658 K¢ 7,97%
Praha 3 5948 740 K¢ 723 638 K¢ 7,47%
Praha 1 11121 110 K¢ 1274 253 K¢ 7,41%
Praha 4 5300 190 K¢ 644 199 K¢ 7,24%
Praha 2 8 722 630 K¢ 994 257 K& 7,08%
Praha 7 6173 230 K¢ 698 486 K¢ 6,48%
Praha 6 7956 200 K¢ 652 347 K¢ 2,67%
Primér: 6 802 628 K¢ 808 608 K¢ 7,34%

Zdroj: vlastni vypocet
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Primérné vnitini vynosové procento vétsi varianty bytu vyslo 7,34 %, hodnoty nejsou

vyrazn€ odlisné od mensiho bytu.

Celkové vyhodnoceni prumérného bytu pro celou Prahu pii financovani celé

investice z vlastnich zdroju:

Primérny byt financovany z vlastnich zdroji vykazuje primérnou ro¢ni vynosnost
ve vys§i 9,91 %, vnitini vynosové procento 7,69 % a navratnost takové investice je v priméru
10 let. Nejefektivngjsi byty jsou v prazském obvodu Praha 10, pravdépodobné z diivodu nizké
pravdépodobnym divodem vyss$i pofizovaci cena a charakter ¢tvrti, ktera ubytovava typicky

studenty vysokych skol, kteti shani pronajem na 10 a vice mésicti.

3.5.2 Spolufinancovani hypote¢nim uvérem

Nabizené hypotecni Gvéry prezentuji irokovou miru kolem 2 %, pti pétileté dobé¢ fixace
se zvySuje a je kolem 2,7 %, jak je uvedeno jiz v bod¢ 3.5.2 této prace. Ja budu pro vypocty
uvazovat urokovou miru 2,7 %, jelikoz je tato mira niZs§i, nez vnitini vynosové procento
nemovitosti, produkuje investice zisk 1 z ¢asti financované uvérem. Vyplati se proto vyuZit
co nejvyssiho uvéru, budu tedy pocitat s financovanim z 80 % uvérem a zbylych 20 % bude

financovano z vlastnich zdroj.

Hypotecni uvér se splaci konstantni ¢astkou, takzvanou anuitou [40, s. 106]. Anuita je
slozend ze dvou slozek — imoru a uroku, tyto slozky se v jednotlivych letech lisi. Umor je ¢ast,
ktera snizuje dluznou ¢astku, zatimco trok je splatka troka vétiteli [40, s. 107]. K vypoctu
splatek jsem pouZil finanéni funkce tabulkového programu Microsoft Excel, konkrétné funkce

platba.zaklad a platba.arok.

Pro vypocet efektivity z financovani hypotecnim uveérem jsem vyuzil stejnych ukazatelt

efektivity jako pii vypoctu s vlastnim financovanim.
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Pro vypocet efektivity s CasteCnym financovanim z Uvéru jsem vytvoiil cash flow

s financovanim — tabulka ¢. 17. Cash flow pro efektivnost jsem spocetl dle vzorce: vynosy —

provozni néklady — troky z uvéru — dan z ptijmu. Cash flow financovani je souc¢tem kladnych

a zapornych tokt viz tabulka ¢. 17.

Tabulka ¢.17 — Cash flow s financovanim

Rok 0 1 2 20
Zaporné penéini toky 5 640 385 K¢ 382 428 K¢é 382 428 K¢é 382 430 Ké

Investiéni vydaje 5610 555 Ké Ké Ké Ké

Nemovitost 5 560 555 K¢

Investiéni zafizeni 50 000 K¢

Provozni vydaje 29 830 Ké 44 545 K¢ 44 545 K¢ 44 547 K¢

Vybaveni 29 830 Ké - K& - KE - K&

Energie 2 500 K¢ 2 500 K¢ 2 500 K¢

Pojisténi 4000 Ké 4000 K¢ 4 000 Ké

Poplatky méstu 7775 Ké 7775 K& 7775 K

Poplatky Airbnb 20916 K¢ 20916 K¢ 20916 K¢

Hygienické potfeby 8 874 K¢ 8 874 K¢ 8 876 K¢

Dan z nemovitosti 480 K¢ 480 K¢ 480 K¢

Splatka uvéru 296 052 K& 296 052 K& 296 052 K&
Urok z dvéru 167 126 K¢ 172 209 K¢ 295 313 K¢
Umor 2 dvéru 128 926 K¢ 123 842 K¢ 738 K¢
Dafi z pfijmu 15% 41832 K¢ 41832 K¢ 41832 Ké
Darovy zdklad 278 880 K¢ 278 880 K& 278 880 K¢
Kladné pénéini toky 5 640 385 Ké 697 201 K¢ 697 201 K¢ 697 201 K¢
PFijmy z pronajmu 697 201 K¢ 697 201 K¢ 697 201 K¢
Cerpani Gvéru 4 448 444 K¢

Vlastni zdroje 1191941 Ké

Cash flow efektivnost 5 640 385 Ké 443 698 K¢ 438 615 K¢ 315 509 Ké
CF efektivnost kumulovany 5640 385 K& [- 5196 687 K& |- 4 758 071 K¢ 1557 097 K¢
Cash flow financovani Ké 314 773 K& 314 773 K& 314 771 KE

Vynosnost investice

Zdroj: Vlastni vypocet

Vynosnost investice jsem vypocital podle vzorce €. 1, jako investi¢ni naklady jsem uzil

vlastni zdroje a jako cash flow jsem dosadil cash flow financovani v jednotlivych letech, tak se

eliminuje vliv ciziho kapitalu. Takto spo¢tend vynosnost udava, kolik K¢ tvoti primérny rocni

Cisty cash flow za 1 K¢ investovaného vlastniho kapitalu.
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Tabulka €.18 — Primérna ro€ni vynosnost vlastniho kapitdlu u mensi varianty bytu (1+kk)

Méstsky obvod Investice Ro¢ni ptijmy Pouzity VK Vynosnost VK
Praha 10 2393 615 K¢ 397 644 K¢ 558 553 K¢ 33,2%
Praha 5 3380 160 K¢ 492 275 K¢ 755 862 K¢ 29,0%
Praha 9 2415 840 K¢ 367 008 K¢ 562 998 K¢ 27,8%
Praha 8 3212475 K¢ 438 623 K¢ 722 325 K¢ 24,8%
Praha 1 5560 555 K¢ 697 201 K¢ 1 191 941 K¢ 24,3%
Praha 3 2974 370 K¢ 395935 K¢ 674 704 K¢ 22,7%
Praha 2 4361 315 K¢ 544 003 K¢ 952 093 K¢ 22,5%
Praha 4 2 650 095 K¢ 352 470 K¢ 609 849 K¢ 21,4%
Praha 7 3086 615 K¢ 382 173 K¢ 697 153 K¢ 19,3%
Praha 6 3978 100 K¢ 356 928 K¢ 875 450 K¢ 7,3%
Primér: 3401 314 K¢ 442 426 K¢ 760 093 K¢ 22,7%

Zdroj: vlastni vypocet

Vlastni kapital investovany do bytu o velikosti 1+kk ke kratkodobému pronajmu v Praze

piinese ro¢ni vynos 22,7 %. Pouze prazsky obvod Praha 6 nepfinasi vynos nad 19 %, ale pouze

7,3 %, tedy méné¢ nez tretinu celkového priimérného rocniho vynosu.

Tabulka €.19 — Primérné ro€ni vynosnost vlastniho kapitalu u vétsi varianty bytu (3+kk)

Méstsky obvod Investice Roc¢ni ptijmy Pouzity VK Vynosnost VK
Praha 10 4787 230 K¢ 726 761 K¢ 1037 276 K& 32,0%
Praha 5 6 760 320 K¢ 899 715 K¢ 1431 894 K¢ 26,9%
Praha 9 4 831 680 K¢ 670 769 K¢ 1 046 166 K¢ 26,7%
Praha 8 6 424 950 K¢ 801 658 K¢ 1364 820 K¢ 23,1%
Praha 1 11121 110 K¢ 1274253 K¢ 2304 052 K¢ 21,5%
Praha 3 5948 740 K¢ 723 638 K¢ 1269 578 K¢ 21,2%
Praha 4 5300 190 K¢ 644 199 K¢ 1 139 868 K¢ 20,3%
Praha 2 8 722 630 K¢ 994 257 K¢ 1 824 356 K¢ 20,2%
Praha 7 6 173 230 K¢ 698 486 K¢ 1314 476 K& 17,9%
Praha 6 7956 200 K¢ 652 347 K¢ 1671 070 K& 6,0%
Prameér: 6 802 628 K¢ 808 608 K¢ 1 440 355 K¢ 20,9%

Zdroj: vlastni vypocet

Jak je vidét porovnanim primérnych hodnot vynosnosti vlastniho kapitalu v tabulkach

¢. 18 a 19, je vyhodnéjsi investovat do menSiho bytu, protoze vynese primérné o 1,8% rocné

vice. U vétSiho bytu vykazuje Praha 6 jesté niz§i vynosnost nez pfi varianté¢ s mensim bytem.

50



Doba navratnosti

Dobu navratnosti jsem rozdélil do dvou ukazatelt — celkové doby navratnosti, ktera se

rovna dobé, kdy je splacena cela investice, a pak dobu néavratnosti vlastniho kapitalu, ktera

udava dobu, po jejiz uplynuti se kumulované cash flow z financovani rovna vlastnimu

vloZzenému kapitalu. Po uplynuti doby névratnosti vlastniho kapitalu je mozno tuto investici

opakovat, proto tomuto ukazateli piikladam velkou vypovédni hodnotu.

Tabulka €.20 - Primérnéa doba névratnosti pro mensi variantu bytu (1+kk)

hgebi;[(s)l;y Investice Roc¢ni ptijmy | Pouzity VK Navratnost | Navratnost VK
Praha 10 2393615KE| 397644 K| 558553 K¢ 101let, 11 més.| 2 roky, 8 més.
Praha 5 3380160 KE| 492275Ke| 755862 KE| 121et, 6 mes.| 3 roky, 2 més.
Praha 9 2415840 Ke¢| 367008 KE| 562998 KE| 12 1et, 8 més.| 3 roky, 2 més.
Praha 8 3212475KE| 438623 K¢| 722325Kc¢| 14.1let,2 més.| 3 roky, 8 més.
Praha 1 5560555 K¢| 697201 K¢| 1191941 K&| 14 let, 10 mes. | 3 roky, 10 més.
Praha 3 2974370 KE| 395935Ke| 674704 KE| 15 1et, 4 més. | 3 roky, 11 més.
Praha 4 2650095 KE| 352470K¢| 609 849 K| 16. let, 4 més.| 4 roky, 1 més.
Praha 2 4361 315K¢| 544003 KE| 952093 K¢| 161et, 1 més.| 4 roky, 1 més.
Praha 7 3086615K¢| 382173 K¢E| 697 153 K¢| 17 let, 12 més.| 4 roky, 7 més.
Praha 6 3978 100 K& | 356 928 K&| 875450 K¢ >20 let 13 let, 7 més.
Pramér: 3401314 K¢| 442426 KE| 760 093 KE| 15 let, 7 més. 4 roky

Zdroj: vlastni vypocet

Primérna celkova doba navratnosti investice do mensiho bytu je 15 let a 7 mésica,

nicmén¢ primeérnad doba ndvratnosti vlastniho kapitalu je 4 roky, za 4 roky je tedy mozno kapital

znovu investovat, v piipad¢ Prahy 10 jiz po 2 letech a 8 mésicich. Investice do bytu v Praze 6

se nestihne za dobu Zivotnosti navratit.
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Tabulka €.21 - Primérnéa doba navratnosti pro vétsi variantu bytu (3+kk)

I\/éle)s\;c(s)lc(ly Investice Roc¢ni ptijmy | Pouzity VK Navratnost | Navratnost VK
Praha 10 4787230Ke| 726761 K&| 1037276 KE| 11 let, 7 més.| 2 roky, 11 més.
Praha 9 4831 680 Ke| 670769 KeE| 1046 166 KE| 13 let, 6 meés.| 3 roky, 6 més.
Praha 5 6760320 K¢| 899 715Kce| 1431894 Ke| 13 let, 8 més.| 3 roky, 6 mes.
Praha 8 6424950 K¢| 801658 Kc| 1364 820Kce| 151et, 9 més.| 4 roky, 1 més.
Praha 3 5948 740 K¢| 723 638 Kc| 1269578 Ke| 16 1et, 11 més.| 4 roky, 5 més.
Praha 1 11121 110K¢ | 1274253 KE| 2304 052 K¢E| 17 let, 1 més.| 4 roky, 6 més.
Praha 4 5300 190 K¢| 644 199Ke| 1139868 KE| 17 let, 6 més.| 4 roky, 7 més.
Praha 2 8722630 K| 994257Kce| 1824356Ke¢| 17 let, 11 meés.| 4 roky, 9 més.
Praha 7 6173230 K¢| 698486 K¢| 1314476 K¢ | 19 let, 10 més. 5 let, 4 més.
Praha 6 7956 200 K¢| 652347 Kc¢| 1671070 Ke >20 let| 17 let, 2 més.
Pramér: 6 802 628 K&| 808 608 K&| 1440355Kc¢| 17 let,3més.| 4 roky, 6 mes.

Zdroj: vlastni vypocet

Tabulka €. 21 ukazuje obdobné hodnoty jako tabulka ¢. 20, primérna doba navratnosti

pro veEtsi variantu nemovitosti je vyssi, nez u varianty mensi.

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento se vztahuje na celou investici, ne pouze na vlastni Cast

zdrojii, proto mu neptiklddam v ptipad€ vypocti se spolufinancovanim uvérem tak velkou

vypovédni hodnotu jako pfi financovani pouze z vlastnich zdroji.

Tabulka €.22 — Vnitini vynosové procento pro mensi variantu (1+kk)

Meéstsky obvod Investice Ro¢ni pfijmy Pouzity VK IRR
Praha 10 2393 615 K& 397 644 K¢ 558 553 K¢ 6,4%
Praha 5 3 380 160 K¢& 492 275 K¢ 755 862 K¢ 4,6%
Praha 9 2415 840 K¢ 367 008 K¢ 562 998 K¢ 4,5%
Praha 8 3212475 Ke 438 623 K¢ 722 325 K¢ 3,1%
Praha 1 5560 555 K¢ 697 201 K¢ 1 191 941 K¢ 2,6%
Praha 3 2974 370 K¢ 395 935 K¢ 674 704 K¢ 2,4%
Praha 2 4361 315 K& 544 003 K¢ 952 093 K¢ 2,1%
Praha 4 2 650 095 K¢& 352 470 K¢ 609 849 K¢ 2,0%
Praha 7 3086 615 K¢& 382 173 K¢ 697 153 K¢ 1,0%
Praha 6 3978 100 K¢ 356 928 K¢ 875 450 K¢ -5,6%
Pramér: 3401 314 K¢ 442 426 K¢ 760 093 K¢ 2,3%

Zdroj: vlastni vypocet
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V tabulce ¢.22 stoji za povSimnuti zdporné vynosové procento v obvodu Praha 6, znaci
to, Ze se investice ve sledovaném obdobi nestihne splatit. Celkové primérné vnitini vynosoveé

procento pro mensi variantu bytu je 2,3 %.

Tabulka €.23 — Vnitini vynosové procento pro vEtsi variantu (3+kk)

Meéstsky obvod Investice Ro¢ni pfijmy Pouzity VK IRR
Praha 10 4787230 K¢ 726 761 K& 1037276 K& 5,5%
Praha 9 4 831 680 K¢ 670 769 K¢ 1 046 166 K& 3,7%
Praha 5 6 760 320 K¢ 899 715 K¢ 1431 894 K¢ 3,6%
Praha 8 6424 950 K¢ 801 658 K¢ 1 364 820 K¢ 2,.2%
Praha 3 5948 740 K¢ 723 638 K¢ 1269 578 K& 1,5%
Praha 1 11121 110 K¢ 1274 253 K¢ 2304 052 K¢ 1,4%
Praha 4 5300 190 K¢ 644 199 K¢ 1 139 868 K¢ 1,2%
Praha 2 8 722 630 K¢ 994 257 K¢ 1 824 356 K¢ 0,9%
Praha 7 6173 230 K¢ 698 486 K¢ 1314 476 K¢ 0,1%
Praha 6 7 956 200 K¢ 652 347 K¢ 1671070 K& -6,7%
Primér: 6 802 628 K¢ 808 608 K¢ 1 440 355 K¢ 1,3%

Zdroj: vlastni vypocet

Celkové primérné vnitini vynosové procento je pro veétsi byt jesté o 1 % nizsi nez

u mensi varianty bytu, tedy 1,3 %.

Vvhodnoceni efektivnosti investice do bytu ke kratkodobému pronajmu s 80 %

podilem hypotec¢niho uvéru:

Primérny byt v Praze vykazuje vynosnost vlastniho kapitalu primérmée 21,8 % rocné,
celkovou dobu névratnosti investice 16 let a 11 mésice, dobu néavratnosti vlastniho kapitalu
4 roky a 3 mésice a vnitini vynosové procento 1,81 %. Vynosnost vlastniho kapitélu je tak vice
nez dvojndsobna oproti financovani pouze z vlastnich zdrojti. Celkova doba navratnosti je delsi
oproti varianté financovani z vlastnich zdroji, jelikoz je cash flow zatizeno trokem za uver,
kapital je tim padem draz$i. Doba navratnosti vlastniho kapitalu je pfi financovani avérem
vyrazn€ vys$i nez v piipadé financovani pouze vlastnimi zdroji a to 4 roky a 3 mésice,
po uplynuti této doby se penize vrati a je mozno investovat do stejné¢ nakladného projektu
znovu, pfi¢emz tato investice dale pfindsi pfijmy.

Jako nejefektivngjsi investice do bytu ke kratkodobému prondjmu vychazi mensi byt

pro dva hosty v prazském obvodu Praha 10 financovany z co nejvétsi mozné ¢asti hypote¢nim
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uvérem. Lze tak dosdhnout primérné ro¢ni vynosnosti vlastniho kapitalu 33,2 % pii celkové
dobé navratnosti 10 let a 11 mésici, a dob& ndvratnosti vloZeného vlastniho kapitalu jiz 2 roky
a 8 mésict, potifebny vlastni kapital v tomto piipadé ¢ini 558 553 K¢&. Rozdil oproti bytu 3+kk

o ploge 70 m? ale byl maly, nevyplatilo by se proto byt dé&lit na dva mensi.

Srovnani s dlouhodobym pronajmem:

Dle prizkumu spole¢nosti Trigema a.s. ve spolupraci se spole¢nostmi Skanska Reality
a.s. a Central Group a.s. je primérna vynosnost prazskych byt 4,4 % rocné¢ a doba splatnosti
22 let [41]. Pti srovnani s vysledky s financovanim z vlastnich zdroji je doba navratnosti méné
neZ polovicni a priimérnad ro¢ni vynosnost vice nez dvojnasobna pii kratkodobém prongjmu.
Investici do bytu ke kratkodobému pronajmu tak vyhodnocuji jako vyrazné efektivngjsi,
dokonce vice nez dvojnasobné efektivni, nez investici do bytu k dlouhodobému prondjmu, tudiz

tuto investici doporucuji.
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4. ZAVER

Cilem m¢é prace bylo vyhodnoceni efektivity investice do bytu ureného

ke kratkodobému pronajmu a nasledné doporuceni.

V prvni ¢asti prace jsem se veénoval charakteristikdm samotného kratkodobého

prondjmu, faktoriim ovliviiujicim jeho GspéSnost a povinnostem plynoucim z legislativy.

Druhou ¢ast jsem vénoval praktickému vypoctu efektivity. Za ucelem vypoctu jsem
vypocital naklady a vynosy pro dvé varianty bytt — mensi byt 1+kk o ploe 35 m” a vé&tsi byt
3+kk o dvojnasobné plose, tedy 70 m?. Pro obé varianty bytd jsem vypo&ital hodnoty vybranych
ukazateld efektivity — primérnou ro€ni vynosnost, dobu navratnosti a vnitini vynosové
procento. VSechny vypocty jsem provedl pro prazské obvody Praha 1 — Praha 10. Za ucelem
co nejvyssi faktiCnosti hodnot vypoctenych ukazatelll jsem nezapocitaval inflaci a zvySujici se
hodnotu nemovitosti, tyto hodnoty se sice daji pfedpokladat jako rostouci, avsak jejich odhad

by byl velmi neptesny.

Informace, s nimiz pracuji, jsem ziskal z externich online zdrojl, jelikoZz se jedna
o relativn€ novy podnikatelsky model, na jehoz téma jsem nenalezl Zddnou vhodnou ¢eskou

literaturu. Knizni literaturu jsem pak vyuzil v druhé¢ Casti k teorii ukazateli efektivity.

Kratkodoby pronajem vyhodnocuji jako velmi efektivni podnikatelskou pftilezitost,
nejen ze ukazatele efektivity vysly jako relativné velmi vysoké, ale oproti dlouhodobému
prondjmu je navic mozno poskytovat nadprimérné sluzby a pravideln¢€ kontrolovat byt. Diky
dobrym hodnocenim je pak mozno mit vyrazné nadpriimérnou obsazenost, a to i za predpokladu
nadprimérné ceny ubytovani. Pti kratkodobém prondjmu je vyslednd efektivita vyrazné vice
ovlivnitelnd majitelem nez pii pronajmu dlouhodobém. Jako negativum je nutno hodnotit
¢asovou narocnost kratkodobého pronajimani, ktera se da omezit tak, ze se o byt stara spravce,

viz bod 3.1.3 této prace, tim ale dojde k vyraznému zvySeni nakladu.

Myslim si, Ze v mé praci se nachazi mnoho uzite¢nych informaci predevsim pro lidi,
ktefi uvazuji o investici do bytu uréeného ke kratkodobému pronajmu a budu rad, bude-li jim

moje prace ptinosnym zdrojem.
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