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Efektivnost investice do nemovitosti
urcenych k prongjmu

Efficiency of real estate investment



Anotace

Prace ma za tikol posoudit ekonomickou vyhodnost dvou investicnich zamérti do nemovitosti
urcenych k dlouhodobému prondjmu. Hlavni rozdil mezi byty lezicimi ve stejné lokalité
spoc¢iva v jejich stari. V teoretické casti jsou definovany vSechna kritéria, podle nichz lze
efektivnost investic hodnotit. Tato ¢ast také komentuje sou¢asny stav trhu s pronajmy v Ceské
republice. V praktické Casti je poté provedeno zpracovani a nasledné vyhodnoceni obou
investi¢nich variant. Vystupem préace je rozhodnuti, ktery z obou zdmért je pro fiktivniho
investora lepsi investici.

Abstract

This work deal with profitability of two real estate investments for long-term renting. The main
difference between two flats, which are located in the same place, is the age. Theoretical part
of this thesis is concentrated on rating of investment efficiency and the recent situation of
renting market in the Czech Republic. In the practical part there is an assessment of both
investments. In conclusion there is a decision of a fictive investor which option is more
favourable.
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1 Uvod

O vhodné investici finan¢nich prostfedkit dnes uvazuje vétsina pracujicich lidi. Cilem
byva zaopatfit se v dichodovém veku, zajistit si staly piijem, eventudlné financné zajistit
generace svych déti.

Mezi dlouhodobé investice patfi napiiklad nakup akcii nebo dluhopisi. Nespornou
nevyhodou takové investice je nestabilita burzovniho trhu, kdy nelze nijak ovlivnit néhlé
upadky spole¢nosti a jejich krach. V takovém ptipad¢ Ize velmi snadno o vSechny investované
penize pfijit.

Dalsi variantou mtze byt vloZeni financi do nejriiznéjSich variant kryptomén, jako je
napiiklad bitcoin. Pravé v poslednich n¢kolika letech zazila tato oblast finan¢niho trhu
obrovsky boom, kdy lidé skupovali kryptomény ve velkém. Béhem uplynulych mésicti vSak
jejich hodnota prudce klesa. Mnozi oznacuji bitcoinovou manii za medialni bublinu, ktera dtive
¢1 pozdé&ji praskne. Vzhledem k nestabilité¢ kryptomén, které se od roku 2011 stfidavé prudce
propadaji a zavratné rostou, je nutné i zde konstatovat velké riziko pro finance investora.

Za mnohem vice bezpecnou investici je povazovano penzijni ¢i stavebni spofeni, avSak
zhodnoceni penéz je velmi nepatrné a pohybuje se okolo 1-1,5 %. Dulezitym faktorem jsou
také pfisné smluvni podminky ze strany penéznich ustavili, naptiklad v ptipadé ze chce klient
spofeni vybrat diive, nez je uvedeno ve smlouvé.

Jako nejvhodnéjsi a nejméné rizikova varianta se tak jevi vlozeni kapitalu
do nemovitosti, které¢ pak budou slouzit k dlouhodobému pronajmu, z nichz se investorovi
mésicné vraci ur€ita castka ve vysi ngjmu. O trh s nemovitostmi bude zajem vzdy, ackoliv
v posledni dobé se Casto hovoii o hrozbé nadchazejici hypotecni krize. V soucasné dobé jsou
ceny bytd silné nadhodnocené a je tedy otdzkou, zda by nebylo vhodné pockat, kam se dale
budou tyto ceny ubirat.

Na pocatku takové investice je nutné pfipravit si zakladni kapital, ze které¢ho
se zafinancuje koup¢ nové nemovitosti, resp. koupe a rekonstrukce bytu ze starsi zastavby.
Praveé porovnani téchto dvou variant ma za cil tato bakalaiska préce, jejimz vysledkem by mélo
byt, zda je lepSi zainvestovat vétsi ¢astku do novostavby, nebo radé€ji cCastéji provadét
rekonstrukce na star§im byté. V textu budou porovnavany bytové jednotky 2+1 a 2+kk.



2 Teoreticka c¢ast

V prvni ¢asti nésledujici kapitoly budou ptedstaveny zakladni hlediska a ukazatele
hodnoceni efektivnosti investic. Ve druhé ¢asti je popsan aktudlni stav trhu s nemovitostmi
v Ceské republice.

2.1 Efektivnost investic

Prvnim krokem investora, ktery chce vlozit kapitdl do projektu za ucelem zisku, je
vyhodnoceni takového projektu, resp. jeho variant. Na po¢atku ma pred sebou vétSinou projekta
nékolik a musi se rozhodnout, ktery z nich nabizi nejlepsi pomér riziko-zisk, jez nasledné
zrealizuje. Ne vzdy je projekt s nejvy$sim moznym ziskem tou nejlepsi volbou. Je nutné
posuzovat projekty z nékolika hledisek, aby se odhalila vSechna uskali a rizika, ktera s sebou
investice do nich pfinasi. Pravé financni analyza a hodnoceni projektii na uplném pocatku vize
investora by méla byt provedena naprosto precizné a dikladné€, protoze hlavné v této fazi je
mozn¢é zajistit nejvyssi tspory a eliminovat rizika na minimum.

Hodnoceni a vybér projekti vedou, jak uvadi [1, str. 68], ke dvéma zavaznym
rozhodnutim — investicnim a finan¢nim. Investi¢ni rozhodnuti se vaze k vlastni naplni projektu,
tedy do ceho se bude investovat. Pokud chce investor takovy projekt realizovat, je nutné
rozhodnout také o tom, jak velké finan¢ni zdroje budou vyzadovéany a musi také rozvrhnout
jejich Cerpani po dobu investice. Obé¢ tyto rozhodnuti spolu tizce souvisi a mnohdy je nezbytné
odmitnout atraktivni projekt z davodu chyb¢jicich zdrojii. Velmi dualezitym podkladem
pro finan¢ni a investi¢ni rozhodnuti je cash flow (penézni tok) projektu.

Cash flow predstavuje podle [4, str. 38-39] skuteCny pohyb penéznich prostredki
za urc¢ité obdobi. Oproti zisku, ktery je urcen jako rozdil vynosi a nakladd, je cash flow
rozdilem mezi pfijmy a vydaji. Pfijmy jsou tvofeny vynosy z trzeb, zména stavu zasob vlastni
vyroby, ostatni vynosy a Cisté piijmy z likvidace projektu. Naopak vydaje jsou slozeny
z investi¢nich vydajii projektu, nakladt bez odpisi pfevzaté z vysledovky a dané z piijmu.
Rozdil téchto ptijmi a vydaji nasledné tvoii tzv. ¢isté toky hotovosti, které jsou vychodiskem
pro vyhodnoceni ekonomické vyhodnosti projektu, jez je jednim ze zékladnich témat této prace.
Déle pro toky hotovosti plati nékolik zakladnich pravidel:

e zpracovavaji se po celou dobu Zivotnosti projektu,
e jsou tvofeny veSkerymi piijmy a vydaji, které béhem této doby nastanou,
e pro obdobi vystavby je charakteristické, ze existuji pouze vydaje (investi¢ni
povahy),
e obdobi provozu je spojeno jak s ptijmy, tak i s vydaji,
e vydaje v provozni fizi maji jak provozni, tak investi¢ni charakter,
o likvidace nakladii miize byt spojena jak s pfijmy, tak s naklady.
Obé¢ dvé rozhodnuti, investi¢ni i finan¢ni, musi byt provedena na zaklad¢ zhodnoceni

specifickych kritérii pro vyhodnoceni investice. Rlizné zdroje tato kritéria déli dle raznych
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hledisek. Podle toho, zda piislusné metody hodnoceni efektivnosti investicnich projekta
piihlizeji ¢1 neptihlizeji k faktoru Casu, jak uvadi [2, str. 76], se daji rozd¢lit na:

e statické (nerespektuji faktor Casu),
e dynamické (respektuji faktor Casu).

Statické metody se mohou pouzit jen tehdy, pokud faktor ¢asu nemd podstatny vliv
na ohodnoceni a vybér pfislusné varianty. Tyto metody jsou, jak fika [4, str. 45], pouZitelné jen
na kratkodobé projekty s nizkou pozadovanou mirou ndvratnosti (1-2 roky) a jsou v praxi
oblibené pro svoji jednoduchost. AvSak pokud v hodnoceni efektivnosti investice neni
zohlednén c¢as, dochazi k zdsadnimu zkresleni a tim i k nespradvnému rozhodovéni. Prikladem
je prosta doba navratnosti. Naopak dynamické metody dle [2, str. 76] se pouzivaji v pfipadech
s delsi dobou potizeni dlouhodobého majetku a také delsi dobou jeho ekonomické zivotnosti,
v tomto piipad¢ se Cas zasadné promita do vSech investi¢nich propocti. V piipad¢ investice
do nemovitosti ucené k dlouhodobému pronajimani jsou urcujici pravé dynamické ukazatele.
Piikladem téchto ukazatelii je wvnitini vynosové procento (IRR) nebo Ccistd soucasna
hodnota (NPV).

Dalsim hlediskem zattidéni metod hodnoceni mtize byt, jak tika [2, str. 77], pojeti efekth
z investi¢nich projektl, jimiz jsou:
a) nakladova kritéria hodnoceni efektivnosti,
b) ziskova kritéria hodnoceni efektivnosti,
c¢) kritéria ocekdvaného penézniho pifjmu.
U metod zaloZenych na nékladovych kritériich je prvotnim zdmérem, jak definuje
[2, str. 77-8], uspora veskerych ndkladi (investi¢nich i1 provoznich). Investi¢ni ndklady, jsou
jednorazové a tykaji se prvotni realizace projektu, zatimco provozni néklady se nejcastéji s¢itaji
do ro¢ni sumy. Pro zjednoduseni se oba tyto druhy néklada spojuji do tzv. ro€nich primérnych
nakladi. Jejich pomoci 1ze pocitat pouze srovnatelnou efektivnost investicnich projekti, nikoliv
efektivnost absolutni (ptinos projektu k trzni hodnoté firmy/investora).

Efekt investovani definuje [2, str. 78] jako zisk sniZzeny o dan ze zisku. Tato metoda,
zalozena na ziskovych kritériich hodnoceni, je komplexnéjsi a dokonalejSi nez metoda
nakladovych kritérii, protoze zahrnuje 1 vysi zisku dosazenou objemem vykonii jednotlivych
variant projektl. AvSak z finan¢niho hlediska ani tato metoda neni stoprocentn¢€ spravna,
protoze zisk neukazuje celkovy tok penéznich piijmti. Nezahrnuje naptiklad ptijmy ve forme
odpist aj.

Nejvétsi duraz se proto klade na metody zalozené na kritériich o¢ekavaného penézniho
piijmu. Penézni tok ukazuje zisk po zdanéni vyvolany investici plus odpisy, eventualné dalsi
mozné piijmy. V praxi se, jak uvadi [2, str. 78], nejCastéji objevuji nasledujici metody
vyhodnocovani efektivnosti investic:

e prumérné ro¢ni naklady (annual cost),
e diskontované naklady (discounted cost),

5



e prumeérnd vynosnost-rentabilita,

e doba navratnosti (Payback period),

e (istd soucasna hodnota (net present value),
e index rentability (profitability index),

e vnitini vynosové procento/vnitini mira vynosu (internal rate of return).

Pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investicnich projektt, jak uvadi [1, str. 68-9],
se pouzivaji tato kritéria:

e rentabilita kapitalu (vlastniho, resp. celkového),

e doba navratnosti,

e kritéria zalozena na diskontovani, zahrnujici ¢istou souc¢asnou hodnotu (NPV),
index rentability(PI) a vnitini vynosové procento (IRR).

Z vyse uvedeného je vidét, Zze [2] pracuje navic jesté s celkovymi néklady projektt
na rozdil od [1]. Nize bude vysvétleno, co jednotliva kritéria znamenaji a jak je 1ze spocitat.

V nasledujici kapitole budou vysvétleny metody prumémych a diskontovanych
nakladi. Obé tyto metody pracuji mimo jiné s naklady, které je nutno vynaloZit v provozni fazi,
resp. s naklady provoznimi. Celkové naklady v jednotlivych letech 1ze stanovit podle [4, str. 36]
jako soucet jednotlivych nakladovych polozek:

e spotifeba materidlu a energie (je nutno rozliSit materidl ptimy, ktery zavisi
na produkci, a material nepiimy (rezijni)),

e sluzby,

e osobni naklady (jsou tvofeny souhrnem mezd, nédkladl na zdravotni pojisSténi
a socidlni zabezpeceni (je nezbytné stanovit v souladu s pfisluSnymi zakony
jako pevny procentni podil z celkovych mezd), odmén a ostatnich osobnich
nakladu),

e odpisy,

e ostatni naklady,

e financ¢ni ndklady.

Provozni ndklady byvaji niz§i nez naklady investicni, které je nutno vynalozit
pfi vystavbé projektu, avSak tykaji se celé doby Zivotnosti. Na konci Zivotnosti vystavbového
projektu jsou vyuzity naklady na likvidaci.

2.1.1 Metoda primérnych ro¢nich nakladi

U tohoto zptsobu hodnocenti, jak tika [2, str. 79-80] se porovnavaji primérné rocni
naklady vSech variant projektli. Dilezité je, aby byla dodrZena srovnatelnost projekti, tedy
stejny rozsah produkce a stejné ceny. Rovnice pro vypocet této metody vypada nasledovné:

R=0+i*j+V

kde: R =ro¢ni primérné néklady varianty,



O = rocni odpisy,

1 =pozadovana vynosnost (urok) v %,
J = investi¢ni naklad,

V = ostatni ro¢ni provozni naklady.

Déle je tfeba zohlednit klesajici vazanost kapitalu, coz lze pomoci slozeného urokovani
(pomoci umotiovatele). Vysi ro¢nich odpist a pozadovanych vynost z klesajici zistatkové ceny
stroje je mozné povazovat za anuitni splatku, kterou je nutné uhradit. Vyraz (O + i*J) tedy
piedstavuje rocni pravidelnou splatku, kde odpisy tvofi imor pijcky a vynos z klesajici
zustatkové ceny predstavuje urok z klesajici Castky uvéru. Je nutné si predstavit investi¢ni
naklad jako ptjcku. Anuitni splatka se stanovi tak, ze umotovatel vynasobi piislusnou pijcku.
Hodnota umoftovatele:

i(r+"
a+»
kde: i=urokovy koeficient,
n = pocet let.
Plati tedy tato rovnost:
*i(1+ )"
O+ix] :](1 +(i)" —)1

A protoze R = O +1J + V, musi platit nasledujici rovnost:

L+

_(1+i)"—1+v

Pon¢kud matouci se miize jevit oznaceni jednotlivych veli¢in v rovnici. Vice praktické by bylo
I (investicni néklad) a P (ostatni ro¢ni provozni naklady). Jako nejvyhodnéjsi je shledana

cv w7

2.1.2 Metoda diskontovanych nakladu

Tato metoda se dle [2, str. 86-87] stavi na stejném zakladu jako metoda 2.1.1., avSak
misto primérnych ro¢nich nékladii zapracovavd sumu investi¢nich a diskontovanych
provoznich nakladii. Diskontované naklady zahrnuji, jak tika [2, str. 74] investicni naklad
a diskontované ostatni ro¢ni provozni néklady (tj. provozni naklady bez odpisti), snizené
eventudlné o diskontovanou likvida¢ni cenu. Porovnava se suma vSech néaklada, které jsou
spojeny s realizaci projektu po celou dobu jeho ekonomické ZzZivotnosti. Vyjadieni

N
D=]+ZVn

n=1

diskontovanych néklada:
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kde: D = diskontované naklady investi¢niho projektu,
J = investi¢ni naklad,
Vi = diskontované ostatni rocni provozni néklady,
n = jednotlivé roky zivotnosti,
N = doba Zivotnosti.

Jelikoz se provozni néklady vyskytuji v dlouhodobém horizontu, je tfeba zapracovat
do nich vliv ¢asu, tudiz je diskontovat. Nejvyhodnéjsi variantou je rovnéz ta, ktera nam zarucuje

cv w7

2.1.3 Ukazatele rentability

Rentabilita neboli ,,ziskovost™ ukazuje celkové zhodnoceni vlozenych prostiedk.
Rentabilitu je tieba pocitat vzdy vzhledem k nécemu (podil zisku vici jiné veli€ing€). Napiiklad
rentabilita vlastniho kapitdlu znamena nakolik se ndm zhodnotil vlozeny finan¢ni kapital
znaSich zdroji. Jednotlivé ukazatele rentability pométuji zisk projektu k vloZzenym
prostiedkim. V praxi dle [1, str. 69] se objevuje vétsi pocet téchto ukazateld.

Nejuzivangj§imi z nich jsou:
e Rentabilita vlastniho kapitalu
e Rentabilita celkového kapitalu

e Rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu
e Ugetni rentabilita projektu

Rentabilita vlastniho kapitdlu ukazuje pomér zisku po zdanéni k vlastnimu kapitalu
vlozenému do projektu. Vyjadiuje tedy miru zhodnoceni vlastnich zdroji. Celkové zhodnoceni
vSech zdroji, jak uvadi [1, str. 69], zjiStuje rentabilita celkového kapitdlu. Rozdil
mezi rentabilitou celkového kapitdlu a dlouhodobé investovan¢ho kapitalu tkvi v tom,
ze ve jmenovateli zlomku je celkovy kapital ocistény o kratkodobé zdroje financovani.
Ukazatele rentability je mozné hodnotit pro kazdy rok, nebo Ize pouZit tzv. ,normalni rok
provozu®, kterym je zpravidla tfeti ¢i ctvrty rok provozu. Nuance mezi ukazateli pro jednotlivé
roky, resp. pro normalni rok provozu ma za cil odstranit Gc¢etni rentabilita projektu, ktera je
uréend vztahem:

URP = bz
~ PDM

kde: URP tdetni rentabilita projektu (%),

* 100

PZ pramérna rocni vyse zisku po zdanéni,
PDM primérna hodnota potizeného dlouhodobého majetku.

Vyhodou ukazatela rentability je jednoduchost vypoctu a srozumitelnost principu, na kterém
se zakladaji. Mezi nedostatky se podle [1, str. 70] fadi zéavislost na zvoleném zplsobu
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odepisovani (ktery ovliviluje ro¢ni zisk 1 primérnou hodnotu potizeného dlouhodobého
majetku u ucetni rentability), resp. na obecné platnych ucetnich pravidlech, ktery se
pro jednotlivé staty mnohdy lisi. Dalsi nevyhodou je, Ze ukazatele ignoruji ¢asovou hodnotu
penéz. Pokud je vSak potieba rychle posoudit vyhodnost projektu, jsou ukazatele rentability
ideélni volbou.

2.1.4 Doba navratnosti (Payback Period — PP)

Obecné feceno, jak fika [2, str. 135] se jednd o dobu, za kterou se projekt splati
z penéznich piijmu, které projekt zajisti, zjednoduSene ze svych ziskli po zdanéni a odpisi.
Jedna se o dobu, kdy piijmy vyplyvajici z projektu vyrovnaji finanéni vklad. Plati, ze ¢im kratsi
je doba navratnosti, tim je projekt hodnocen ptiznivéji. Vypocet doby navratnosti je vysvétlen

PP
t=1

kde: 1= pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)

v nasledujici rovnici:

t = jednotlivé roky zivotnosti
PP = doba névratnosti
Ci =ro¢ni zisk po zdanéni + ro¢ni odpisy z investice v piislusnych letech zivotnosti

Vysledna navratnost se urci jako rok, kdy cash flow projektu piechazi ze zapornych cisel
do kladnych. U projekt s klasickym finanénim tokem tato situace nastdva pouze jednou
za dobu zivotnosti. Nutnou podminkou vypoctu doby navratnosti je kumulované s¢itani pfijmi
z jednotlivych let. Tuto metodu hodnoceni je vhodné pouzivat v nasledujicich ptipadech:

e V ptfipadech, kdy likvidita projektu ma podstatnéjsi vliv na likviditu celé firmy.

e U projektii s velmi nejistymi vynosy, zejména ve vzdalengjSich cCasovych usecich
Zivotnosti.

e V dobach vysokych nakladl externiho kapitalu, kdy je splatnost kapitalu a naklada
s nim spojenych velmi dilezita.

e Vpodnicich, jejichz produkty v disledku technického pokroku ¢i  zmén
spotiebitelskych preferenci rychle zastaravaji, a které proto musi dbat na rychlou
obnovu svého majetku.

e U projektl, které maji vzajemné blizkou dobu Zivotnosti a piiblizn¢ stejny prabeéh
o¢ekéavanych penéznich toku.

Doba navratnosti neni métitkem efektivnosti, ale likvidity projektu. Zatimco doba nadvratnosti
(PP) se fadi mezi statické metody, existuje také metoda diskontované doby navratnosti (DPP),
které na rozdil od prvni zminované respektuje faktor ¢asu (metoda dynamicka). Rovnice
pro vypocet vypada nasledovné:



DPP

0= 1+z Ce

- NT
t=1(1+1)

Lze si vSimnout podobnosti s klasickou dobou navratnosti. Rozdil je v tom, ze hledand DPP je

ocisténa o pozadovany vynos (i).

2.1.5 Cista soucasna hodnota (Net Present Value — NPV)

NPV, jak tika [1, str. 74], predstavuje rozdil sou¢asné hodnoty vSech budoucich piijmut
z projektu a soucasné hodnoty vSech budoucich vydajt projektu. Definici si Ize predstavit jako
soucet diskontovaného cistého penézniho toku pribéhu vstupu do projektu, jeho pribéhu
1 likvidace. Matematické vyjadieni NPV zni:

NPV = 1+Zn: Ce
B t_1(1+i)f

kde uvedené zkratky vyjadiuji: NPV = ¢ista soucasna hodnota,

I = kapitalovy vydaj,

n = doba Zivotnosti,

t = jednotlivy léta zivotnosti,

Ci= Suma penéZnich piijmu a vydajt (cash flow),
1= pozadovany vynos.

Je dilezité v§imnout si podobnosti s vzorcem v kap. 2.1.4 s tim rozdilem, ze na levé
stran¢ rovnice je misto nuly ¢ista soucasna hodnota a vzorec zohlediiuje celou dobu zivotnosti,
nikoliv jen dobu navratnosti. Divod je v nasledujicich pravidlech pro vysledek NPV,
které uvadi [4, str. 48]:

a) NPV =0 ...diskontované piijmy se rovnaji vydajiim (coz je podminka, pii které Ize
zjistit dobu néavratnosti, proto se misto NPV dosazuje nula),

b) NPV < 0 ...diskontované piijmy nepievysi vydaje, je nutné takovy projekt
zamitnout,

c¢) NPV >0 ... diskontované piijmy pievysi vydaje = projekt je ptijatelny.

Metoda cisté soucasné hodnoty je, jak fika [2, str. 103] ve finan¢ni teorii povazovana
za nejvhodnéjsi zptisob ekonomického zhodnoceni projekti. Respektuje faktor Casu, za efekt
povazuje cely penézni ptijem (nikoliv pouze zisk), a bere v uvahu piijmy ziskané po celou dobu
zivotnosti. Jako problém se vsak jevi zvoleni poZzadované¢ho vynosu neboli diskontni sazby
projektu (i).
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Graf 1 - Priklad profilu NPV [3]

PROFIL NPV

Investice B

Investice A

NPV

Graf 1 znéazoriuje priklad pribéhu Cisté soucasné hodnoty pro dvé ndhodné vybrané
investice A a B (jedna se pouze o ilustrativni pfiklad). Z hlediska zhodnoceni investic podle
NPV se jevi jako ekonomicky vyhodnéjsi investice A, ktera ma v celkovém souctu vyssi
hodnoty. Naopak =z hlediska vynosového procenta IRR je piijatelnéjsi projekt B,
ktery vodorovnou osu protina pozdé&ji. Pro investora ale v ptipadé, Ze NPV > NPVg a zaroven
IRRA < IRRB, rozhoduje ¢ista soucasna hodnota, protoze je absolutnim ukazatelem vydélanych
penéz, zatimco vynosové procento je pouze relativnim ukazatelem zhodnoceni.

2.1.6 Index rentability (Profitability Index — PI)

S Cistou soucasnou hodnotou uzce souvisi index ziskovosti (rentability), ktery je dle

[2,str. 103] vyjadien jako podil (nikoliv rozdil) diskontovanych penéznich piijmui
a investi¢nich vydaja, tedy:

n_ Lt

=T+
pr= (0
I

kde vystupuji stejné veli¢iny jako v kap 2.1.5, pouze je provedena jind matematicka operace.
Vysledkem je PI — index ziskovosti. Vysledky jsou interpretovany nasledovné.

a) ma-li projekt PI > 1, je pfijatelny,
b) ma-li projekt PI = 1, je suma diskontovanych piijmi rovnad sumé diskontovanych
vydaji,
c) ma-li projekt PI <1, je taktéz NPV <0 a projekt neni ekonomicky vyhodny.
Index ziskovosti je volen jako rozhodujici kritérium v takovém ptipadé, Ze je vybirano mezi
nékolika projekty s kladnou NPV, je vSak nutné rozhodnout se pouze pro jeden (¢ast) z nich.
Investor tak pfijme jen ty projekty, které jsou kapitdloveé kryty a pfinesou nejvyssi moznou

éistou soucasnou hodnotu.
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2.1.7 Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

Poslednim zminénym kritériem pro ekonomické vyhodnocovani projektt, které je nutné
znat je vnitini vynosové procento. To, jak uvadi [1, str. 80], se chape jako vynosnost, kterou
projekt poskytuje béhem svého Zivota. ZjednoduSené se jedna o takovou diskontni sazbu,
pii které se NPV = 0:

DPP
0=—I+ z e
B £ (1+IRR)!

Takze zatimco u NPV je tieba subjektivné zvolit diskontni sazbu, zde je prave takova
sazba hledana. Jako pfijatelné jsou hodnoceny takové projekty, které vykazuji IRR vyssi
nez diskontni sazbu (pozadovanou vynosnost projektu).

IRR > i

Cim vé&tsi je rozdil, tim je investice ekonomicky vyhodngj§i. Nevyhodou této metody
podle [1, str. 82], mize byt nejednoznacnost IRR, pokud se nejedna o projekt s klasickym
penéznim tokem. V takovém piipadé¢ méni penézni tok znaménko vice nez jednou, tudiz IRR
muze nabyt vice hodnot, nebo naopak zadnou.

2.2 Trh s nemovitostmi

Jakykoliv trh, at’ uz burzovni, trh s nemovitostmi ¢i jiny se v ¢asovém horizontu méni.
Pravé nemovitosti v poslednich letech zazivaji obrovsky rist cen, at’' uz se jednd o novostavby,
samotné pozemky, ¢i staré domy, které nutné vyzaduji rekonstrukcei. Jelikoz kvalitni zdzemi je
jednou z lidskych zakladnich potieb, investorem do nemovitosti se v dosp€losti stdva vétSina
z nas. Protoze si ale zdaleka ne kazdy mtze dovolit zafinancovat tak vysoké ¢astky, uchyluji se
lidé k bankovnim pijckam, tzv. hypotékam.

Ceska narodni banka zvedla za¢atkem listopadu 2017, jak uvadi [5], Girokovou sazbu
0 0,25 % a avizovala, Ze rast bude v roce 208 dal pokracovat. Ekonomové predikuji tento rast
0 0,25 % za kvartal, ¢imz by CNB zrealizovala sviij zdmér vratit irokové sazby hypoték na 3-
4 %. Aktualni hypotecni sazby na pocatku roku 2018 se pohybuji okolo 2,5 %.

Kromé urokovych sazeb stale rostou i ceny nemovitosti. ,,Rok 2017 zaradil Ceskou
republiku mezi evropské zemé s nejrychlejsim riistem cen nemovitosti. Podle nasich odhadii
ceny bytii mezirocné vzrostly o 11,4 pcb a ceny rodinnych domii o 6,6 pcb. Evropsky rekord
pritom drzelo Irsko s 12,2 pcb mezirocniho naristu cen. Jedinym segmentem, ktery rostl
znatelné pomaleji nez v roce 2016, byly pozemky. Ty si pripsaly viloni 6,5 pcb, zatimco o rok
drive to bylo rovnych 8,5 pcb. I tak vsak o nich plati, Ze jsou nejstabilnéjsim segmentem
v [6] Vladimir Vojtisek, ¢len piedstavenstva Hypote¢ni banky. V roce 2018 je ocekavano,
ze tento trend bude nadéle pokracovat, zejména ve vétsSich méstech, kde by mél narist ¢init 5-
7 %. V menSich méstech by dle [5] mélo dojit k postupné stabilizaci. Faktory, které zplisobuji
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toto zdrazovani, jsou mimo jiné nedostatek byti, rist ¢eské ekonomiky ¢i touha po vlastnim
bydleni. Zajimav¢ je, Ze ani zvySovani urokovych sazeb, ani nepfetrzity narst cen nemovitosti
nezapiicinil pokles v jejich prodejich. Je vSak jen otdzkou, kdy tato ekonomicka bublina
praskne podobné, jako v roce 2008 v Americe.

2.2.1 Proménlivost cen nemovitosti

V pribehu let, mésici 1 tydnli se ceny nemovitosti neustadle méni a je nutné témto
zménam z pozice investora vénovat pozornost. Pokud totiz nakoupi nemovitosti za drahé penize
a vzapéti dojde k padu trznich cen, bude mnohem déle trvat, nez se mu investované penize vrati
zpet a zacne vydé¢lavat. Nejlepsi variantou je ndkup v obdobi, kdy zacina rist poptavka.
Pro Ceskou republiku sice jsou zvefejiiovany statistiky dat proménlivosti cen nemovitosti, ale
vétSina z nich se tykd pouze Prahy a je prakticky nemozné ziskat data i zjinych lokalit.
Pti procentualnim porovnani obdobi, ale je mozné pouzit 1 tato data. Jednim z ukazatela, ktery
sleduje konkrétné prazsky developersky trh, jak definuje [9], je Deloitte develop index.
V nasledujicich odstavcich je uveden stav v pritbé¢hu poslednich Sesti mésicti v roce 2017.

Za mésice Cervenec a srpen byl zaznamenan rast cen novych byt o 1 %. V mésicich
zaii a tijen podrazily nabidky v Praze 1, jak komentuje [9], o 18,8 %. Celkové ale v priméru
ceny prazskych bytl vyjimecné klesly o 0,4 %. Na konci sledovaného obdobi bylo ve vystavbé
130 developerskych projektii. Za posledni dva mésice roku 2017 byl zaznamenan opét pokles
dostupnych byti, ktery znovu vyvolal rast cen. S podobnym pribéhem Ize tedy pocitat
v nasledujicich mésicich roku 2018.

Data ohledné rustu a poklesu nabidkovych cen nemovitosti za sledované obdobi
pro viechny kraje Ceské republiky zpracovava Cesky statisticky tfad. Pro Kralovéhradecky
kraj, ktery je pro tuto bakalaiskou praci zasadni, byl, jak ukazuje [10], zjistén nésledujici vyvoj:

Tabulka 1 - Vyvoj kupnich cen nemovitosti v Kralovéhradeckém kraji [10]

I Primémé kupni ceny vybranych druhii nemovitosti v Kralovéhradeckém kraji
v letech 2003 az 2013

Index

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 20127 | 20137 | 201%

2003

Rodinné domy (Ké/im] 1124 | 1338 | 1459 ) 1660 | 1919 | 2158 23684 | 2270 | 2393 | 2296 | 2346 | 2087
Byty (K&/m™) 11 085 |12 107 |12 305 |13 686 |17 414 |20 471 |20 727 |19775 |19114 |18 122 |18 054 | 1629
By‘luvédﬁmyl]{éimei 1109 468 909 | 1362 | 1515 | 1598| 1726 | 1930 | 1533 | 1645]| 1777 | 1602

" predbéZné (daje

Tabulka ukazuje, jak se vyvijely ceny rodinnych domit, byt a bytovych domu
v priub¢hu 10 let. Tato bakalarska prace se zabyva studiem investic do bytovych jednotek, tudiz
je pro ni zasadni prosttedni fadek s cenami byti, které jsou v K&/m?. Nejprudsi riist zaznamenal
trh v letech 2007 (+ 3728 K&/m?) a 2008 (+ 3057 K&/m?). Po roce 2009 nastal pokles cen, ktery

wrwe

krizi, ktera vypukla v USA v roce 2008, ale v Ceské ekonomice se projevila az o rok pozdéji.
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Vlivem tohoto poklesu si lidé zacali potfizovat vlastni bydleni misto podndjmu. Tato krize
dle [11] skon¢ila v r. 2015. Praveé od tohoto obdobi, jak ukazuje [12], zacaly ceny bytii strmé

o

rust.

Graf 2 - Priitmérna cena bytu za 1 m? v Kralovéhradeckém kraji [12]
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Na tomto grafu je vidét, ze dle oekavani po skonceni krize nasledoval strmy rtist cen.
Nejzietelnéji se to projevilo na prelomu let 2016 a 2017, kdy se od zafi do kvétna zvysila cena
za 1 m? priblizné o 10 000 K¢&. V porovnani s predchozi tabulkou je ziejmé, Ze se od roku 2003
cena témet zCtyinasobila. Je vSak jen otazkou Casu, kdy tento trend narazi na své maximum
a ceny zacnou op¢t klesat.

2.3 Kralovéhradecky kraj

Oba investicni zdméry se nachazeji v centru mésta Hradec Kralové. Metropole
vychodnich Cech [13] &ita 90 266 obyvatel a lezi na soutoku Labe a Orlice. Hradec Kralové je
atraktivni predevsim moderni ceskou architekturou [14], skvélou urbanistickou koncepci
amoznym kulturnim vyzitim. Mésto je idedlnim kompromisem mezi velkoméstem
a zivotem na vesnici. Nachdzi se zde 3 vysoké Skoly, mnoZstvi statnich instituci, uradi
a primyslovych podnikl. Jedna se také o dulezity dopravni uzel.

Hradec Krélové je, jak pise [14], nejvhodng&j§im méstem pro Zivot v Cesku, které nabizi
kvalitni Zivot v bezpe¢i. Ten je vSak podminén vysokou zivotni rovni, a tak jsou zdejsi
nemovitosti prodavany za nejvyssi ceny hned po Praze a Brné. Kvalitni zivotni prostfedni je
nezameéstnanost a niz$i kriminalita v porovnani s ostatnimi mésty, ta je dilezitd zejména
pro rodiny s malymi détmi.
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Lokalita ma dle studii a dostupnych informaci velmi dobré ptedpoklady pro uspéch
investorova zameéru, jimz je koup¢ nemovitosti za icelem dlouhodobého prondjmu. Vzhledem
k neustalému riistu cen nemovitosti a sou¢asné regulaci hypoték od Ceské narodni banky se da
predpokladat, ze koup¢ vlastniho bydleni bude jiz brzy jen obtizn¢ dostupna a lidé se opét
zaCnou vracet k varianté podnajmu.
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3 InvestiCni zamér

V nasledujicich odstavcich budou piedstaveny dva piiklady investicniho zaméru. Jedna
se o byty kategorie 2+1 a 2+kk. Investor chce jeden z nich zakoupit za uc¢elem dlouhodobého
prondjmu a chce védet, ktera varianta je pro n¢j ekonomicky vyhodnéjsi. Investice A bude
predstavovat nakup bytové jednotky, kterd je soucasti nové postaven¢ho bytového domu.
Druhou investici, investici B, reprezentuje byt, ktery je soucasti star§i bytové zastavby a ktery
je nutné po jeho koupi dodatecné zrekonstruovat. K nakladiim na poftizeni této nemovitosti je
tedy potieba ptidat jesté naklady na jeho rekonstrukei, které v piipadé A odpadaji. Z finan¢niho
hlediska bude ale v prvni uvedené investici do novostavby urcité potieba vyssi vstupni kapital
na zakoupeni bytové jednotky, kterd bude drazsi nez stary byt v ptipad¢ B. Cilem je porovnat
oba investicni zdméry a zhodnotit efektivnéj$i variantu, kterd se investorovi vyplati vice
(dosahne vyssiho zhodnoceni, rychlejsi navratnosti, penéz apod.).

3.1 Predstaveni investi¢nich variant

Oba byty se nachazi ve mésté Hradec Kralové, leZiciho ve vychodnich Cechach
piiblizn¢ 100 km od hlavniho mésta Prahy. Kategorie nového bytu je 2+kk a rekonstruované¢ho
2+1, takze jsou téméf srovnatelné. Jednotky se nachazi ve stejné ¢asti mésta pouhych 900 m
od sebe. Podrobnéji budou ob¢ jednotky rozebrany v nésledujicich odstavcich.

3.1.1 Investice A

Investicni zdmér bude dikladné popséan z hlediska jeho polohy, velikosti a dispozic.
Déle bude urc¢ena kupni cena tohoto bytu.

3.1.1.1 Lokalita

Byt stoji v ulici Kollarova 1714/89 na Prazské Predmésti v Hradci Kralové a ma
PSC 500 02. Je situovéan piiblizné 2 km od centra a piimo nékolik desitek metrii od né&j vzniklo
pied nedavnem nové obchodni centrum Aupark s kanceldiskymi prostory k prondjmu, coz
zvysuje atraktivitu tohoto bytu. Mimo jiné se v blizké vzdalenosti (do 100 m) nachazi dalsi vétsi
nakupni centrum Atrium a obchodni diim Tesco.
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Obrazek 1 — Mapa umisténi bytu A [7]

Podle obrazku mapy s umisténim prvniho bytu lze konstatovat, ze byt je pfimo
u hlavniho nadrazi a autobusového terminalu. V okoli se také nachazi nékolik parki, jez mohou
potencialni ndjemnici vyuzit k prochazkdm. Fakultni nemocnice je vzdalena 3 kilometry
a v okoli je také n¢kolik zakladnich a matetskych Skol.

3.1.1.2 Zikladni informace

Byt se nachazi ve velkém bytovém komplexu Kolldrova. Konkrétné¢ bytovy dim
¢.p. 1714 ¢ita celkem 151 bytovych jednotek.
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Informace o stavbé

Stavba: &p. 174 | [
iObec: Hradec Kralové [569810].2 | |
Cast abce: Prazské Predmésti [409821]2 |
| Katastralni Gzemi: Prazské Predmeésti [647101] |

I Cislo LV: 24798

|Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 4383 |
nyp stavby: budova s ¢islem popisnym |
I Zplsob vyuZitf: bytovy dum |
Vymezené jednotky

1714/1, 1714/2, 1714/3, 1714/4, 1714/5, 1714/6, 1714/7, 1714/8, 1714/9, 1714/10, 1714/11, 1714/12, 1714/13, 1714/14, 1714/15, 1714/16, 1714/17, 1714/18,
1714/19, 1714/20, 1714/21, 1714/22, 1714/23, 1714/24, 1714/25, 1714/26, 1714/27, 1714/28, 1714/29, 1714/30, 1714/31, 1714/32, 1714/33, 1714/34, 1714/35
1714/36, 1714/37, 1714/38, 1714/39, 1714/40, 1714/41, 1714/42, 1714/43, 1714744, 1714/45, 1714/46, 1714/47, 1714/48, 1714/49, 1714/50, 1714/51, 1714/52
1714/53, 1714/54, 1714/55, 1714/56, 1714/57, 1714/58, 1714/59, 1714/60, 1714761, 1714/62, 1714/63, 1714/64, 1714/65, 1714/66, 1714/67, 1714/68, 1714/69
1714/70, 1714/71, 1714/72, 1714/73, 1714/74, 1714/75, 1714/76; 1714/77, 1714778, 1714/79, 1714/80, 1714/81, 1714/82, 1714/83, 1714/84, 1714/85, 1714/86,
1714/87, 1714/88, 1714/89, 1714/90, 1714/91, 1714/92, 1714/93, 1714/94, 1714/95, 1714/96, 1714/97, 1714/98, 1714799, 1714/100, 1714/101, 1714/102, 1714/103
1714/104, 1714/105, 1714/106, 1714/107, 1714/108, 1714/109, 1714/110, 1714/111, 1714/112, 1714/113, 17147114, 1714/115, 1714/116, 1714/117, 1714/118,
1714/119, 17147120, 1714/121, 1714/122, 1714/123, 1714/124, 1714/125, 1714/126, 1714/127, 1714/128, 1714/129, 1714/130, 1714/131, 1714/132, 1714/133,
1714/134, 1714/135, 1714/136, 1714/137, 1714/138, 1714/139, 1714/140, 1714/141, 1714/142, 1714/143, 1714/144, 1714/145, 17147146, 1714/147, 1714/148,

| 1714/149, 1714/150, 1714/151

[E informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Obrazek 2 - Vypis z KN o stavbé ¢.p. 1714 [8]

Na vypisu z katastru, ktery je uveden na obrazku, jsou sepsany dilezité¢ informace
o bytovém domé a v oddilu ,,vymezené jednotky* je soupis vSech bytovych jednotek pod jejich
pfislusnym c¢islem, z nichZ je podrobné zkouman praveé byt €. 1714/89. Byt kategorie 2+kk se
nachazi ve 4. nadzemnim patfe domu a ma k dispozici vytah. Podlahova plocha ¢itad celkem
51,79 m?. Jednotka obsahuje také lodzii o vyméte 4,41 m?. Nevyhodou je, Ze soucasti bytu neni
z4dna sklepni koje.



Jednotka ¢.1714/89

Pokoj
LodZie
Pokoj
+ kk
Chodba
Koupelna
+WC

Obrazek 3 - Dispozice bytu A [3]

Na zobrazeném ptidorysu je vyfez, na némz se nachazi analyzovana bytova jednotka.
Ta se sklada z pristupové chodby, koupelny, jez obsahuje 1 WC, jednoho mensiho pokoje
a hlavni obytné mistnosti s kuchynskym koutem.
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Informace o jednotce

Cislo jednotky 1714/89

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zptsob vyuZiti: byt

Budova: & .p. 1714

Katastrani Gzemi: PraZské Pfedmeésti [647101]

Cislo Lv: 26312

Podil na

e 5179/1890435
spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Typ

| Vécné bremeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zaédné jiné zapisy.

[ Rizeni, v rdmdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitast je v tizemnfm obvodu, kde statnf sprévu katastru nemovitostf CR vykonévé Katastralnf (ifad pro Krélovéhradecky kraj, Katastralni pracovité Hradec
Krélovéz

Obriazek 4 - Vypis z KN o bytové jednotce A [8]

Vypis z katastru nemovitosti o bytové jednotce €. 89 je zobrazen na obrazku 5.
Diilezitou informaci je, ze na byt neni uvaleno zadné vécné biemeno.

Mimo jiné ma bytovy dim k dispozici pfiblizn€ 40 venkovnich nekrytych parkovacich
mist, ktera jsou ve vSedni dny zpoplatnéna, a je také mozné zakoupit si jedno ¢i vice garazovych
parkovacich stani piimo k bytové jednotce, coz bude chtit ucinit také investor. Parkovaci misto
bude k bytu soucasné pronajimat za mésicni poplatek. Dim je idedlni pro rodinu s malym
ditétem, studenty i starsi manzelské pary.

Jelikoz se jedna o novy byt, bude disponovat pouze kuchynskym koutem a socidlnim
zatizenim. Do dal§iho vybaveni nebude kupujici investovat, protoze piedpoklada, Ze ndjemnici
si byt vybavi sami dle svych pfedstav. Kromé ceny pofizeni bytové jednotky a parkovaciho
stani nebude mit investor dalsi vstupni vydaje.

3.1.1.3 Urceni kupni ceny

Dle cenové mapy (viz piiloha 1) z roku 2017 by se odhadni cena bytu v ulici Kollarova
o vyméie 51,79 m? pohybovala v intervalu od 46 213 K&/m? az do 48 971 K¢&/m?. Vzhledem
k vyjimecné poloze této bytové jednotky z pohledu dostupnosti centra mésta a vesSkeré dopravy
(MHD, vlak, autobus) a kvili pokrac¢ujicimu rastu kupnich cen nemovitosti v roce 2018, bude
cena odhadnuta na 50 000 K&/m?. P#i celkové podlahové plose ¢ini ¢astka 2 589 500 K¢&,
po zaokrouhleni je konecna cena 2 600 000 K¢ s DPH. Bytovy diim nabizi dale garazova stani.
V soucasné dobé neni znama piesnd trzni cena tohoto mista, byl proto vyhotoven ptiblizny
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odhad ceny. Aktudlni ceny parkovacich mist (venkovnich i1 gardzovych) se pohybuji
od 100 000 K¢ az do 300 000 K¢ (viz ptiloha 4). Kupni cena krytého parkovaciho mista v domé
Kollarova 1714 je odhadem z dostupnych hodnot stanovena na 150 000 K¢&. Celkova vyse
investice, zahrnujici bytovou jednotku za 2 600 000 K¢ a garazové stani za 150 000 K¢, Cini
2 750 000 K¢ s DPH.

3.1.2 Investice B

V nasledujicich trech kapitolach bude podrobné rozebran byt B véetné urceni jeho kupni
ceny.

3.1.2.1 Lokalita

Tento byt se nachazi na adrese Celakovského 621, 500 02, Hradec Kralové. Tato ulice
je zhruba 1 km od centra mésta, tedy o néco bliZze nez ulice Kollarova, kde stoji byt A, a nachazi
se na tzv. pési zon€. Piimo zde jsou k dispozici komercéni obchody, Iékarna, drogerie
nebo banka. Nejblizsi velké nakupni stiedisko je 700 m od bytu a posta, spolecné s hlavnim
vlakovym néadrazim a autobusovym nadrazim, je zhruba 1 km daleko. Autobusovéa zastavka je
vzdalena piiblizné 50 m.
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Obrazek 5 — Mapa umisténi bytu B [7]

Z hlediska umisténi je byt v idedlnim misté. Neni pfimo v rusném centru, ale zaroven
ma v dochazkové vzdalenosti veskera potfebna mista. Automobilovy provoz je, vzhledem
k tomu Ze je byt souCasti pési zony, znacné¢ omezen a lokalita se tak stava velmi klidnou
a pfijemnou pro star$i zajemce, ¢i naopak rodiny s malymi détmi. Strategicka poloha v centru
ma za disledek obtiznost parkovani a ptipadny pfistup automobilem az k domu je prakticky
nemozny (pesi zona). V okoli se sice nachazi parkovaci zony, jsou vSak placené a ve veCernich
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hodinéch uz je velmi problematické najit volné misto. To vSak nemusi Cinit problém, paklize
se investor rozhodne byt pronajimat napiiklad skupinam vysokoskolskych studentl, kteti
parkovaci stani nepotiebuji, a bude pro n¢ atraktivni pfedevsim strategicka poloha bydleni, dale
pro mladé¢ bezdétné pary Ci starsi aktivni pary.

3.1.2.2 Zakladni informace

Byt je jednou z 10 bytovych jednotek, které se nachazeji ve zdéném domé bez vytahu
zroku 1930 sc¢.p. 621. Jednotka je v plvodnim stavu, ma vysoké stropy cca 3 m.
Na nésledujicich dvou obrazcich je vypis z katastru nemovitosti, kde jsou uvedeny vsechny
sousedni jednotky, ¢islo parcely a dalsi dalezité informace.

Informace o stavbé

| Stavba: & p. 621

EObec: Hradec Kralové [569810].2

;Cva'st obce: Hradec Kralové [409804].2
Katastralni dzemf: Hradec Kralové [646873]

| Cislo LV: 20380

| Stavba stoji na pozemku: p.&st 711

i Typ stavby: budova s éislem popisnym

| Zptisob vyuZiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

1 621/1, 621/2, 621/3, 621/4, 621/5, 621/6, 621/7, 621/8, 621/9, 621/10

[E informace z RUIAN

Obrazek 6 - Vypis o stavbé ¢.p. 621 z KN a) [8]

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamétkové chranéné lzemfl

Omezeni vlastnického prava

Typ

Upozornéni: Omezenf a jiné zépisy vztahujicl se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfisludnych jednotek

Jiné zapisy
Typ

Upozorneéni: Omezen( a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

Vlastnictvi jednotek

Vznik spolecenstvi vlastnikd prokazan

[E Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Krélovéz

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 19.04.2018 11:00:00.

Obrazek 7 - Vypis o stavbé ¢.p. 621 z KN b) [8]
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Zasadni informaci pro investora je, ze dle zapisu o zpiisobu ochrany nemovitosti je tento
byt v pamatkové chranéném tGzemi, coz musi zohlednit pii planované rekonstrukci (napiiklad
u vymeény oken, zasahy do architektonického uspotadani uvnitt bytu aj.).

Jednotka ¢. 621/6 kategorie 2+1, kterd se nachazi ve 3. patie, ma dle smlouvy
podlahovou plochu 90,25 m. Uvedend jednotka se skladd z mistnosti: kuchyn, 2 pokoje,
piedsin, koupelna, WC a pokojik. Oznaceni dispozic bytu a vycet mistnosti mtize byt matouci,
protoze mistnost s kuchyni byla v minulosti pfepazena ptickou, takze vzniknul novy 3. pokoj
a byt se jevi jako kategorie 3+1. K bytu nalezi také sklep o podlahové plose 10 m? a balkén.
Diky tomu, Ze se byt nachdzi na pési zon¢ a v prvnim patfe tohoto domu sidli komer¢ni
obchody, ndlezi této jednotce také podil na spole¢nych ¢astech budovy ve vysi 8,995 %. Tento
podil vSak nebude do vypoctu nijak zahrnut, protoze neexistuji zadné veiejn¢ dostupné
informace o finan¢ni vysi pronajmu komercnich obchodi, tudiz nelze presné urcit jakou ¢astku
by investor mési¢né obdrzel.

Informace o jednotce

Cislo jednotky 621/6

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd
Zpusob vyuzitf: byt

Budova: ¢ p.621

Katastralnf Gzemf: Hradec Kralové [646873]

Cislo LV: 22649

Podil na

9025/88934
spole¢nych ¢astech: /

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

[2) Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nejsou evidovéna Zadna fizent, v rémci kterych byl zapsan cenovy tdaj k nemovitosti.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni trad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracoviété Hradec
Krélové 2

Obriazek 8 - Vypis z KN o bytové jednotce B [8]

Na vySe zobrazeném vypisu z katastru nemovitosti nejsou uvedeny zadné omezeni
vlastnického prava, ani zplsob ochrany nemovitosti. Na dalSim obrazku je pidorys
zkoumaného bytu a rozlozeni podlahovych ploch v jednotlivych mistnostech.
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Jednotka €.621/6

Pokoj Pokoj
24 m? 24 m?
™
— | H__\:
A — -
Predsifi L U
59 m?
Koupelna
Schodigté = | Poko 52m?*
N 16 mi
\ We ]
,2 m? \_ i -
-4 Kuchyn
— 3,95 m?
Balkon
I | I | A

Obrazek 9 - Plidorys bytové jednotky B [3]

Z pudorysu je ziejmé, ze se byt skladd ze dvou identickych rozlehlych pokojt
se shodnou piidorysnou plochou 24 m?, koupelny, kuchyné, pokoje o vyméfe 16 m?, predsiné
a WC. Pon¢kud neprakticka je lodzie, kterd je pfistupna pouze z piedsin€. Neexistence vytahu
velmi znevyhodiuje byt ve 3. patte.

3.1.2.3 Urceni kupni ceny

Podle informaci z cenové mapy zroku 2017 (viz pfiloha 2) se odhadni kupni cena
pohybuje v rozmezi mezi 28 801 — 48 045 K&/m?. Dispozice bytu je v originale 2+1 s velkymi
uzitnymi mistnostmi, ale z pohledu rodiny s détmi je toto usporddani nevyhovujici, protoze
nelze mit pro déti samostatny pokoj. Pouze pokud bude néjaka z mistnosti pfepazena ptickou,
jako to udélal naptiklad pfedchozi majitel, ktery oddélil kuchyiisky kout od zbytku mistnosti.
Dalsi nespornou nevyhodou je absence vytahu v domé a problém s parkovacim stanim u domu.
Z vyse uvedenych divodi je nutné odhadovanou cenu sméfovat spiSe k minimu
(28 801 K¢/m?). Déle je nutné brat v Givahu, Ze ceny bytii na trhu v soucasnosti stale rostou
(viz kapitola 2.2), v Hradci Kralové neni dostatecnd nabidka novych byt a stavajici byty
v centru, které jsou k dispozici, jsou starsi a vétSinou nerekonstruované. Proto bude odhadnuta
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cena 35 000 K&/m?. Pii podlahové plose 90,25 &ini tato cena 3 158 750 K&, po zaokrouhleni
3 160 000 K¢.

3.2 Vymezeni osoby kupujiciho

Pro celkové zhodnoceni projektu je tfeba vymezit si postavu fiktivniho investora
kupujiciho vhodnéjsi z variant nemovitosti za i¢elem dlouhodobého prondjmu.

Tabulka 2 - Zakladni kapital investora [3]

Vymezeni osoby kupujiciho

Pohlavi Muz
Veék: 45 let
Mésicni pfijem (Cistd mzda): 65 000,00 K¢
provoz rodinného domu 14 000,00 K¢

o oy o s strava 10 000,00 K¢
Mésic¢ni vydaje L N
platba pojisténi 3 000,00 K¢

osobni potieba 25 000,00 K¢

Mésicni Uspora (pfijmy - vydaje) 13 000,00 K¢
Uspora za 10 let v zaméstnani 1 560 000,00 K¢
Uspora z pfedchoziho zaméstnani 520 000,00 K¢
Celkové uspory 2 080 000,00 K¢
Vyse vloZenych fin prostredku 1 000 000,00 K¢

Podle uvedené tabulky se jedna o muze ve stitednim véku s nadprimérnym platem, ktery
chce dlouhodobé zhodnotit penize vhodnou investici do nemovitosti prostfednictvim
uspofenych penéz. Jeho Cistd mzda ¢ini 65 000 K¢, kdy po odecteni zékladnich vydaji usetii
mesicné 13 000 K¢. Celkem za dobu studia a 20 let v zaméstnani naspofil 2 080 000 K¢.

Investor nikdy nemiize vlozit do investice veSkeré uspory. Je nutné se rozmyslet jakou
cast vlastniho kapitalu chce na zamér poskytnout. Mélo by mu zbyt dostatek penéz na kryti
piipadnych rizik, kterd mohou béhem projektii vzniknout. Zejména projekt B bude mit vEtsi
rizika, protoze zahrnuje celkovou rekonstrukci, béhem niz Casto dochazi k neocekavanym
problémim, které stoji penize. Zaroven miize po dobu splaceni Gvéru dojit k zapornému
finanénimu toku a bude potieba byt zpocatku financné¢ dotovat z vlastnich prostiedki.
V momenté, kdy bude ptijcka splacena, zacne projekt plné vyd¢lavat.

V tomto ptipad€ bude vlastni investi¢ni kapital investora ¢init 50 % z jeho celkovych
uspor, tedy 1 milion K¢. Cena bytl se pohybuje okolo 3 miliont K¢, tudiz vlastni kapital bude
tvotit pfiblizné 30 % celkového kapitalu. Zbylych 70 % bude zafinancovano pomoci
bankovniho uvéru (viz bod 3.4).
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3.3 Propocet rekonstrukce

Z potizenych fotografii vyplyva, Ze byt je ve Spatném stavu a potiebuje rozsahlou
rekonstrukci zahrnujici nové podlahy, kompletni oSkrabani stén i stropi nasledované novou
vymalbou, vyménu dveti a zejména zrekonstruovani socialniho zatfizeni a kuchyné. Jelikoz je
cilem investice dlouhodoby prondjem, nebude se provadét Gplné zatizeni bytu. Do rekonstrukce
se tak nebude zapocitavat ndkup postele, sedaci soupravy, nabytku do obyvacich mistnosti,
zavesy aj. Investor predpoklada, Ze najemnici si tyto predméty potidi sami, jako v pfipadé bytu
A.

3.3.1 Vyklizeni bytu B

Po plvodnich majitelich zistal vbyté veSkery nabytek, ktery bude nutné
pted planovanym zdsahem z bytu vystéhovat a odvézt na skladku. Jelikoz v domé neni vytah,
bude vynéseni tézkych predméti velmi komplikované, a je proto nutné si na vyklizeci prace
najmout firmu, jez ndbytek odveze.

Na zakladé zaslani nezavazné poptavky firmé Autotransport Zidek z Hradce Kralové
byla uginéna predbézna kalkulace vyklizecich praci dle firmou zaslaného ceniku. Casova
naro¢nost prace pro 2 osoby byla uré¢ena odhadem na 8 hodin.

Tabulka 3 - Vypocet ceny vyklizecich praci [3]

Cena za vyklizeni 5000 (K¢
Stéhovaci prace (1 os.) 250|Ké/h
Nakladni vozidlo 800|K¢/den
Odhad prace pro 2 osoby 8lh
Celkem 9800/ K¢

Celkova suma za pauSalni pronajem vozidla, 2 osoby a hrubou cenu za vyklizeni ¢ini
9800 K¢. Cena se odviji od celkového poctu osob, které se na st¢hovani podileji a asu po ktery
jsou vyuzivany. Nakladni vozidlo se pronajimé pausalni taxou 800 K¢ za kazdy zapocaty den.

3.3.2 Rekonstrukce

Odhad rekonstrukce byl proveden pro 3 mistnosti, kterymi jsou koupelna, toaleta
a kuchyn, dale na predélavku podlah, oSkrabani stén, stropt a ndslednou vymalbu, nakup
amontdz nového osvétleni a vyménu dvefi (vnitinich i vchodovych). Cenové odhady
zafizovacich predméti, barev pro vymalbu a dalSich materidld byly urceny z nékolika
internetovych zdrojl, z nichz byla vybrana orientacni stiedni hodnota, v niz se dany produkt
pohybuje. U dlazeb, obkladl a jinych materidlii vyzadujici profesiondlni montdz byla
odhadnuta nejprve cena materidlu (stejnym zptsobem jako u zafizovacich predmétl), pricemz
se predpoklada, Ze cena prace je stejnd jako cena materidlu. Pivodné odhadnuta cena byla tak
ve vysledku zdvojnasobena.
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1) Koupelna (5,2 m?) [22], [25], [27]

dlazba (v&. prace) = 1000 K&/m? = 5200 K¢&

obklady (v¢. prace, v=1,5m — S = 14,58 m?) = 800 K&/m? = 11 664 K¢

ZP: vana, umyvadlo, 2x baterie = 9000 K¢ + 4000 K¢ + 4500 K¢ =17 500 K&
instalace ZP = 5000 K¢

dopliikové prace = 10 000 K¢

Celkem =49 364 K¢

2) Kuchyi [22], [26], [27], [28]

kuchynska linka = 50 000 K¢

diez = 3000 K¢

digestot = 3000 K¢

ZP: mycka, trouba, sklokeramicka deska, lednice (v¢. mrazaku) = 10 000 K¢ +
5000 K¢ + 8000 K¢ + 12000 K¢ =35 000 K¢

Montaz = 10 000 K¢

Celkem = 101 000 K¢

3) Malby (Sstropﬁ = 90,25 mz, Sstén = 273 mz) [21]

Vymalba vSech mistnosti, v€etné¢ opraveni stén a stropl, oskrabani staré barvy
=51 K&/m? x (90,25+273) = 18 525 K&

Celkem = 18 525 K¢&

4) WC (1,2 m?) [27], [25], [27]

dlazba (v¢. prace) = 1000 K&/m? = 1200 K&

obklady (v=1m — S = 5,08 m?) = 800 K¢&/m? = 4064 K¢&

ZP: umyvadlo, zachod, 1x baterie = 2000 K¢ + 5000 K¢ + 1500 K¢= 8500 K¢
instalace ZP (zapocitano v koupeln¢)

dopliikové prace (zapocitano v koupeln¢)

Celkem = 13 764 K¢&

5) Podlahy [22], [27]

5,20 m>-koupelna dlazby (viz bod 1))

1,20 m*-WC dlazba (viz bod 4))

3,95 m%-kuchyi dlazba 1000 K&/m? = 3950 K¢&

5,90 m2-piedsii dlazba 1000 K&/m? = 5900 K¢&

64 m?-3x pokoj (PVC + koberec) 1500 K&/m? = 96 000 K¢&
listy = 3000 K¢

Celkem = 108 850 K¢

6) Osvétleni [23]

bodova svétla 8x (WC, koupelna) 8x500 K¢ =4000 K¢
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e 4x lustr (pokoje + predsin) = 12 000K¢
e osvétleni v kuchyni = 2500 K¢

e 2x lampicka do loZnice = 1500 K¢

e Dodate¢né lampy do pokojti = 3500 K¢

Celkem =23 500 K¢
7) Dvete [24]
e Vymeéna vSech vnitinich dvefi v jednotce (7 kusti) = 35 000 K¢
e Vymeéna vchodovych dveti =20 000 K¢
Celkem =55 000 K¢

8) Shrnuti
Nyni bude v pfilozené tabulce proveden soucet a rekapitulace vSech polozek.
Celkova suma se nasledné zaokrouhli na desetitisice.

Tabulka 4 - Rekapitulace rekonstrukce [3]

Rekapitulace rekonstrukce

Koupelna 49 364 K¢
Kuchyn 101 000 K¢
Malby 18 525 K¢
WC 13 764 K¢
Podlahy 108 850 K¢
Osvétleni 23 500 K¢
Dvefe 55 000 K¢
Celkem 370 003 K¢
Zaokrouhleni na

desetitisice 370 000 K¢
Vyklizeci prace 9 800 K¢
Rezerva 20 200 K¢
Celkem 400 000 K¢

K zaokrouhlené cen¢ rekonstrukce (370 000 K¢) byla jesté ptictena cena vyklizecich
praci (viz kapitola 3.3.1) a rezerva 20 200 K¢ z divodu oSetieni teoretického vzniku rizik, ktera
jsou u rekonstrukci velmi Casta. Vysledny piedpokladany odhad rekonstrukce vCetné rezervy
¢ini 400 000 K¢ s DPH. Tuto ¢astku je nutné piicist ke kupni cen¢ bytu B a zahrnout ji
do vysledného penézniho toku projektu.

3.4 Bankovni piijcka

ProtoZe investor nema dostatek finan¢nich prostiedki, aby mohl celou investici zaplatit
z vlastnich penéz, je nutné poohlédnout se po bankovni pijcce. V tabulce bude porovnano
nékolik spole¢nosti podle 3 kritérii:

e doba fixace — pocet let, kdy se neméni urokova sazba,
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e urokova sazba — procento, které¢ vyjadiuje, kolik je nutné bance zaplatit
za pujceni penéz,

e m¢sicni splatka (anuita) — Castka, kterou musi byt mésicné uhrazena bance (Cast
penéz slouzi k umofteni dluhu a ¢ast jako Grok bance).

Tabulka 5 - Uréeni vySe piijcky A [3]

Byt A 2 600 000 K¢
Parkovaci stani 150 000 K¢
Naklady A 2 750 000 K¢
Vyse pujcky 1 750 000 K¢

Tabulka 6 - Uréeni vySe pujc¢ky B [3]

Byt B 3160 000 K¢
Rekonstrukce 400 000 K¢
Naklady B 3 560 000 K¢
Vyse puljcky 2 560 000 K¢

V tabulkdch 5 a 6 je vypocitdna Castka, kterou si investor musi ptj¢it od banky
na realizovani investi¢niho zaméru. U projektu A je k cené bytu pfictena ¢astka 150 000 K¢
za koupi gardzového stani. U projektu B je nutné zahrnout celkovou rekonstrukci véetné
rezervy a vyklizecich praci. Od celkovych nakladl je nésledné v obou ptipadech odectena
castka 1000 000 K¢, které predstavuji vlastni kapital (viz kap. 3.2). Po zaokrouhleni
na desetitisice ¢ini pijcky:

e projekt A =1 750000 K¢
e projekt B=2 560 000 K¢.

Tabulka 7 - Srovnani dostupnych puijéek pro uvér A [3]

. FIO BANKA [ HYPOTECNI . Raiffeisenbank | Moneta Money
Projekt A CSOB [31]
[29] BANKA [30] [32] Bank [33]
Urokova sazby 2,58% 2,79% 2,69% 2,59% 2,67%
mésicni splatka 9 342 K¢ 9523 K¢ 9436 K¢ 9 350 K¢ 9 419 K¢
fixace 5 5 5 5 5
doba splaceni 20 20 20 20 20
vstupni poplatky 6000 5460| neuvedeno 8590 2530
pravidelné poplatky 0 296| neuvedeno 250 150

V tabulce 7 jsou zobrazeny podminky splaceni uvért jednotlivych bank. VSechny véry
byly vybirany shodné na dobu splaceni 20 let, s dobou fixace 5 let. Nevyhodnéjsi zakladni
parametry, tedy doba spldceni, fixace, irokova sazba a splatka, spliiuje Fio banka, kterd nabizi
urok 2,58 % s mésicni splatkou 9 342 K¢. O pouhych 0,01 % vyssi urok poskytuje spolecnost
Raiffeisenbank. Dal§im ukazatelem, kromé zminénych parametri, jsou bankovni poplatky, a je
tieba nabidky hypoték porovnat i z tohoto hlediska. Jedna se v prvni fadé o platby jednorazové
pfi sjednani Gvéru, které zahrnuji ndvrh na vklad zastavniho prava do katastru, ocenéni
nemovitosti, ovéfeni podpisti smluv, zapis a vymaz z katastru nemovitosti ¢i zpracovani tivéru.
Tyto ¢astky jsou placeny pouze jednou za celé obdobi, na rozdil od poplatki pravidelnych
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(mési¢nich/ro¢nich), které banky vyzaduji naptiklad za vedeni uvérového uctu, vedeni bézného
uctu (pokud je podminkou i sjedndni bézného uctu u banky, kde je avér Cerpan), vypis z ucta
nebo zaslani potvrzeni o uhrazenych ro¢nich tarocich. Pokud jsou tedy rozdily mezi uvérovymi
roli hraji poplatky mésicni, které se v priibéhu doby splaceni nakumuluji do fadi desetitisict.
Je velmi dualezité zaméfit se také na nastavené podminky, jako je povinnost prevedeni bézného
uctu, sjednani pojisténi, aj.

I po zhodnoceni nabidek z hlediska vySe poplatkii byla nejvyhodnéjsi Fio banka, ktera
ac nedisponuje nejnizsimi vstupnimi poplatky, nemé zadné mésic¢ni poplatky.

Tabulka 8 - Srovnani dostupnych ptijéek pro uvér B [3]

Projekt B FIO BANKA | HYPOTECNI £50B [31] Raiffeisenbank | Moneta Money
[29] BANKA [30] [32] Bank [33]

urokova sazby 2,58% 2,79% 2,69% 2,49% 2,67%
mési¢ni splatka 13 666 K¢ 13930 K¢ 13 804 K¢ 13 500 K¢ 13 779 K¢
fixace 5 5 5 5 5
doba splaceni 20 20 20 20 20
vstupni poplatky 6000 5460| neuvedeno 8590 2530
mésicni poplatky 0 296 neuvedeno 250 150

Pro projekt B, ktery zada Gvér na ¢astku o 810 000 K¢ vyssi byla vytvorena tabulka 8.
Zajimavé je, ze u Raiffeisenbank doslo ke snizeni trokové sazby z 2,59 % na 2,49 %, a tim
padem nabizi lepsi Grokovou sazbu nez Fio banka, ktera méla v prvnim ptipadé nejlepsi
podminky.

Ackoliv Raiffeisenbank nabizi nejnizsi urokovou sazbu, jeji vstupni poplatky jsou
nejvyssi ze vSech analyzovanych spolecnosti. Déle také pozaduje prevedeni bézného uctu,
pokud byl tento ucet veden u jiné banky. Za jeho vedeni si ndsledné¢ mésicné uctuje poplatek
ve vysi 250 K&. Vysledek byl tedy piehodnocen a findlni volbou pro ¢erpani hypotéky se stala

cvwvr

v

nabizi druhou nejvyhodné&jsi iivérovou sazbu a nema zadné mésicni poplatky.

]

3.5 Priizkum trhu a urceni ceny pronajmii

Pro kazdy investicni zdmér byly vybrany 3 byty, které byly nésledné porovnany
s jednotkou, pro kterou je cilem urcit vysi ndjmu. Porovnani bylo provedeno prostifednictvim
nékolika kritérii, které jsou pro kazdy byt odlisné. Pokud se kritérium porovnadvaného bytu
shoduje s bytem pro investi¢ni zamér, ziskava 1 bod. Cim vice bodti v souétu zisk4, tim vice by
se mu mé¢la vysledna hodnota prondjmu blizit. Ze zpracovanych hodnot se po vyhodnoceni
kritérii urci aritmeticky priimeér cen, ktery by mél byt co nejblize bytu s nejvyssim poctem bodd.
Vypocitana cena prondjmu neobsahuje poplatky za energie.
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3.5.1 VySe pronajmu pro investi¢ni zamér A

Pro byt v ulici Kollarova se hodnotilo celkem 6 kritérii, kterymi jsou kategorie bytu,
velikost podlahové plochy, stav bytového domu i1 bytové jednotky a parkovaci moznosti v okoli.
Dalsi dvé kritéria jsou splnény, pokud je soucasti bytu balkon, lodzie ¢i terasa a v domé
se nachazi vytah. Kritéria pro porovnani byta byla hodnocena nasledovné:

e Shodna dispozice bytu 2-+kk — ANO/NE

e Velikost podlahové plochy (nejblizsi mozna k 51,79 m?)

e Balkon/Lodzie/Terasa — ANO/NE

e Stav bytu — Novostavba/Dobry/Stary

e Parkovani — Vyhrazené (gardzové stani) /Vetejné/Za poplatek
e Vytah— ANO/NE

Tabulka 9 - Hodnotici tabulka k urceni vySe pronajmu bytu A [3]

Dispozice| Velikost (m?)| Balkon| Stav bytu Parkovani |Vytah| K&/mésic| K&/m? Body
Investi¢ni zamér A |2+kk 51,79|Ano Novostavba |Garazové stani |Ano - -
Byt 1 [34] 2+kk 60| Ano Novostaba |Vyhrazené stani|Ano 13900 232 6
Byt 2 [34] 2+kk 65|Ano Novostavba X Ano 13900 214 4
Byt 3 [34] 2+kk 60|Ano Stary Verejné Ano 12000 200 4
Primér 13267 215
Vysledna ¢astka 13 500 K¢

V tabulce 9 jsou barevné oznacena splnéna kritéria. Za kazdé z nich ziskava byt jeden
bod. Nejvice je tedy mozné ziskat Sest bodli, coz v tomto ptipadé spliiuje Byt 1. VySe pronajmu
by tak méla nejvice odpovidat pravé vysi prondgjmu Bytu 1. Vysledny prondjem za byt A,
se kterym bude pocitan i1 zavéreCny penézni tok investice, ¢ini 13 500 K¢&. K bytu bude
pronajimano i zakoupené parkovaci misto v gardzich, za které bude ndjemce platit
600 K¢&/mesic. Tato castka byla uréena odhadem z dostupnych hodnot [20], za které se v Hradci
Kralové a okoli mési¢né pronajimaji parkovaci stani. Celkovy mési¢ni piijem tak bude Cinit
14 100 K¢.

3.5.2 VySe proniajmu pro investi¢ni zimér B

U hodnotici tabulky pro byt z ulice Celakovského, oproti bytu A navic pfibylo nové
7. kritérium, které hodnoti polohu bytu z hlediska atraktivity prostiedi, tedy jestli se nachézi
v centru ¢i nikoliv. Hodnoceni kritérii bylo provedeno dle nasledujicich pravidel:

e shodné dispozice bytu 2+1 — ANO/NE,

e velikost podlahové plochy (nejblizsi mozna k 90,25 m?),

e balkon/Lodzie/Terasa — ANO/NE,

e stav bytu — Novostavba/Dobry/Stary,

e parkovani — Vyhrazené (garazové stani) /Vetejné/Za poplatek,
e vytah — ANO/NE,

e poloha bytu v centru — ANO/NE.
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Tabulka 10 - Hodnotici tabulka k urceni pronajmu bytu B [3]

Dispozice VeIikost(mZ) Balkon |Stav bytu| Parkovéni |Vytah|Poloha|Ké/mésic K&/m? Body
Investi¢ni zdmér B [2+1 90,25(Ano Stary Za poplatek [Ne Ano - -
Byt 1 [35] 3+1 75|Ano Dobry X X |Ne 15000{ 200
Byt 2 [35] 3+kk 63|Ano Dobry |Za poplatek |Ano |Ano 20000 317
Byt 3 [35] 2+1 84|Ne Stary Za poplatek |Ne Ano 11500 137
Primér 15500 218
Vysledna ¢astka | 15 500 K¢

Z nabizenych inzerath bylo velmi obtizné najit byt, ktery by splioval kategorii 2+1

a zaroven nabizel podlahovou plochu kolem 90 m?. V celkovém souctu dostal nejvice bodi byt

3, ktery splituje nejvice podminek, a navic se nachazi jen par metrii od ulice Celakovského,

kde stoji byt B. Nejméné¢ spolenych rysti obsahuje byt 1. Vysledna ¢astka by se tudiz méla

pohybovat mezi 11 500 K¢ a 20 000 K¢, coz vysledna pramérna ¢astka 15 500 K¢ spliuje.
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4 Vypocet cash flow

V této Casti budou oba projekty vyhodnoceny z hlediska efektivnosti podle kritérii
uvedenych v kapitole 2 a nasledné porovnany. Na pocatku kazdé investice se musi investor
rozhodnout podle jakého hlediska bude zkoumat jeji efektivnost. Hodnoceni investi¢nich
zaméru v této praci bude provedeno na zaklad¢é vypoctu doby navratnosti finan¢niho kapitélu,
profilu ¢isté souCasné¢ hodnoty a vnitiniho vynosového procenta. Nejprve bude zpracovan
splatkovy kalendar pro kazdou z piijcek, po ném nasleduje vytvoteni cash flow, na jehoz
zaklad¢ bude mozné celou investici vyhodnotit. Je dulezité pocitat splatkovy kalendar i cash
flow pro kazdy projekt zv1ast'.

4.1 Cash flow projektu A

Pro sestaveni cash flow projektu je nezbytné nejprve vytvorit splatkovy kalendar
a prehled veskerych ptfedpokladanych piijmi a vydaji investora vazajici se k tomuto
investi¢énimu zdméru. Z nich bude poté zpracovan vysledny penézni tok.

4.1.1 Splatkovy kalendar

Pro projekt A byl na zéklad¢ analyzy dostupnych hypoték a nésledné selekce
nejvyhodnéjsi hypotéky urcen splatkovy kalendar.

Tabulka 11 - Vypocet anuity A [3]

VyZe plijeky 1 750 000 K&
Délka splaceni (roky) 20
Pocet mésicl 240
Urokova mira 2,58%
Mésicni splatka -9 341,66 K¢

V tabulce 11 byla ze zadanych parametri vypocitana mésicni splatka pomoci funkce
,PLATBA®. Vysledek je mozné zkontrolovat s mésicni splatkou uvadénou na strankach Fio
banky, ktera se s ¢astkou shoduje. Nasledn¢ bude sestaven splatkovy kalendar po dobu 20 let,
které piedstavuji 240 mésict. Je nezbytné pfipravit splatkovy kalendatr v ¢asovém meétitku
meésicu, jelikoZz 1 stanovena splatka je mési¢ni, nikoliv ro¢ni. Cash flow projektu uz bude
sestavovan v ro¢nim méfitku. Z tohoto diivodu je u kazdych 12 mésict proveden soucet urokd,
ktery pouzit v cash flow pii vypoctu dané z ptijma.
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Tabulka 12 - Splatkovy kalendai A pro prvni rok splaceni [3]

Mésic Anuita Urok Umor ZOstatek Suma Urokd v roce
0 1 750 000 K¢
1 9 341,66 K¢ 3762,50KE| 5579,16 KE| 1744 420,84 K¢ 43 574,90 K¢
2 9 341,66 K¢ 3 738,55 KE| 5591,15K¢| 1738 829,69 K¢
3 9 341,66 K¢ 3714,62 KE| 5603,17 K&| 1733 226,52 K¢
4 9 341,66 K¢ 3690,72 KE| 5615,22 K¢| 1727 611,31 K¢
5 9 341,66 K¢ 3666,84 KE| 5627,29 KE| 1721 984,01 K¢
6 9 341,66 K¢ 3643,00KE| 5639,39 KE| 1716 344,63 K¢
7 9 341,66 K¢ 3619,17 K¢| 5651,51 K¢| 1710693,11 K¢
8 9 341,66 K¢ 3 595,38 KE| 5663,66 KE| 1705 029,45 K¢
9 9 341,66 K¢ 3571,61KE| 5675,84 KE| 1699 353,60 K¢
10 9 341,66 K¢ 3 547,87 KE| 5688,04 KE| 1693 665,56 K¢
11 9 341,66 K¢ 3524,16 K¢| 5700,27 K&| 1687 965,29 K¢
12 9 341,66 K¢ 3500,48 KE| 5712,53 K&| 1682 252,76 K¢

Z tabulky 12 Ize vy¢ist, jak probiha splaceni v prvnim roce od zahdjeni ¢erpani tivéru.

Kazdy mésic plati investor stejnou splatku, kterda odchazi bance. Tato ¢astka vSak nesplaci iver

v plné vysi. Cast splatky totiz tvoii Girok, ktery je bance placen za to, Ze zadateli penize poskytla.

Az po odeéteni uroku z celkové splatky ziistane Castka (v tabulce sloupec Umor), ktera je

odecitana od splacenych penéz. Sloupec ,,Suma urokl v roce* obsahuje soucet vSech trokil,

které byly v dané roce zaplaceny. Tato ¢astka bude pouzita v jedné z nasledujicich kapitol

pro vypocet dan¢ z piijmu.

Tabulka 13 - Splatkovy kalendaf A pro posledni rok splaceni [3]

Mé&sic Anuita Urok Umor Zastatek suma uroki v roce
229 9 341,66 KE 15,01 Ké| 9 103,98 K& 101 444,88 K& 68,16 K&
230 9 341,66 K& 12,64 KE| 912355KE 92 321,33 K¢
231 9 341,66 K¢ 10,47 Ké| 9143,16 K& 8317817 K¢
232 9 341,66 KE 8,50KE&| 9162,82KE 74 015,35 K&

233 9 341,66 K& 6,73 KE| 9182,52KE 64 832,83 K&
234 9 341,66 KE 516 KE| 920226 K& 55 630,56 K&
235 9 341,66 K& 3,80KE| 9222,05KE 46 408,51 K&
236 9 341,66 KE 2,65 KE| 9241,88KE 37 166,64 K&
237 9 341,66 K& 1,70KE| 9261,75KE 27 904,89 K¢
238 9 341,66 K& 0,96 K&| 9 281,66 K& 18 623,23 K¢
239 9 341,66 K& 0,43 KE| 9301,62Ke 9321,61KE
240 9 341,66 K& 0,11 K&| 9321,61Ke 0,00 K&

Z tabulky pro posledni 20. rok splaceni je dulezité, ze v poslednim mésici je uver

kompletné¢ umoten. Zaroven je ziejmé, jak se zménil pomér uroka vici splatce. Suma uroki

ve 20. roce ¢ini po zaokrouhleni pouhych 68 K¢, zatimco v 1. roce byla tato castka 43 575 K¢.
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4.1.2 Urdceni prijmi a vydaji

Po vypoctu splatkového kalendafe na zadané obdobi je tfeba sumarizovat veSkeré
mozné piijmy a vydaje (viz tabulka 14). Mezi pfijmy patii mési¢ni najemné ve vysi 13 500 K¢
a prondjem parkovaciho mista za 600 K¢ mési¢né. Ro¢ni pfijem investora je tak po souctu obou
hodnot a vynésobeni 12 mésici 169 200 K¢.

Tabulka 14 - Vydaje a pFijmy projektu A [3]

Vydaje x pfijmy | Céstka/mésic Céstka/rok
Vyse investice 2 750 000 K¢
By Ndjem 13 500 K¢ 162 000 K¢
Parkovaci misto 600 K¢ 7 200 K¢
Prijmy celkem 14 100 K¢ 169 200 K¢
FO 25 K&/m’ 15 537 K&
Udrzba 5000 K¢&
Vydaje Provozni Pojiéténi bytc?vlé jed?oltky 2155 K<::
Dan z nemovitych véci 746 K¢
Dan z pFijmu zvlast v tabulce CF
Splatka avéru |Splatka 112 100 K¢
Provozni vydaje celkem 23 438 K¢

Mezi vydaje je nutné zafadit pojisténi bytu, finance na Udrzbu bytové jednotky a
ptipadné opravy, dale ptispévek na fond oprav bytovych vlastnikii, dait z nemovitych véci, dan
z piijmi, dan z nabyti nemovitosti a v neposledni fad¢ splatky bance za hypotecni tvér. Fond
oprav byl ur¢en odhadem, na zéklad¢ vyse ptispévku do fondu oprav u podobné starého bytu,
na 25 K&/m?mésic. Udrzba bytu, odhadnuta na 5000 K¢&/rok by mé&la pokryt mensi opravy, za
které neni zodpovédny najemce. DalSim vydajem je suma splatek za 12 mésict, kterd cita
celkem 112 100 K¢.

Je nezbytné, aby si investor sjednal pojiSténi nemovitosti a odpovédnosti. Vzhledem
k tomu, Ze byt nebude vybaven nabytkem, neni tfeba sjedndvat pojisténi domadcnosti.
Na ptipadné skody, které by se tykaly maleb ¢i podlah (naptiklad vytopeni bytu) se vztahuje
pojisténi odpovédnosti. Odhad vyse pojistného byl zpracovan dne 16. 5. 2018 pracovnikem
spole¢nosti Allianz (viz pfiloha 5) a €ini v souctu 2155 K¢ ro¢né.

Dan z nemovitych véci, jak komentuje [19], plati vlastnici nemovité véci kazdym
rokem, ovSem danové pfizndni se podava pouze jednou. Nasledné uz financni Gfad pouze
vyzyva kzaplaceni dané. Konkrétni vysi dané znemovité véci je mozné spocitat
na internetovych online kalkulackach, jak tomu bylo 1 v pfipad¢ obou investi¢nich zdmért. Do
internetové kalkulacky je potfeba zadat obec a katastralni uzemi, ve kterém se bytova jednotka
nachézi a jeho podlahovou plochu. Dail z nemovitych véci pro byt A byla spocitana [16] na 746
K¢.

Dalsi dani, kterou kupujici plati pfi pofizeni, je dail z nabyti nemovitosti. Jelikoz je
na byt A nahlizeno jako na novostavbu a prvni pfevod je od této dan€ osvobozen, neni potieba

ji do vydajl investora v tomto ptipadé zahrnovat.
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Dant z piijmt dle [18] patii spolené¢ s DPH a spotfebnimi danémi mezi jednu
z nejvynosnéjSich dani. Platci mohou byt jak fyzické, tak pravnické osoby, které jsou povinny
kazdoro¢né podavat daiiové piiznani. Procentualni sazba dan€ z piijmu €ini v piipadé fyzickych
osob 15 % a u osob pravnickych jest€ o 4 % vice. Pro ur€eni dané z pfijmi byly pouZity
2 zpusoby. Pii prvnim z nich se od celkovych piijma odectou vSechny provozni vydaje a suma
urok a nasledné se z této castky vypocita 15% dan z ptijml. Druhy zpiisob (lze vyuZit pouze
pro fyzickou osobu) vyuzivd metodu, jez komentuje [15], kdy jsou danové vydaje vypocteny
urcitym procentem z piijmt. Timto zptisobem Ize mnohdy dokonce pievysit skute¢né vydaje,
coz ma za dusledek snizeni dan€ z ptijmti. Mimo jiné je tento zpiisob mnohem jednodussi. Vyse
procenta zavisi na druhu pfijmu a definuje ji zdkon €. 586/1992 Sb. o danich z pifijmu
§ 7 odst. zdkona o danich z piijmu.

{7) Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazateln& vynaloZené na dosaZeni, zajisténi a udrZeni pfijmu, maZe uplatnit vwdaje, s vyjimkou uvedenouv §
12, ve vysi

a) 80 % z piijmd ze zemédélské vyroby, lesniho a vodniho hospodafstvi a z prijmi z Zivnostenského podnikani femesiného; nejvyse Ize viak
uplatnit vydaje do Eastky 800000 K&,

b) 60 % z pfijmi ze Zivnostenského podnikan'; nejvyse |ze viak uplatnit vydaje do castky 600000 K&,
¢) 30 % z pfijmd z ndjmu majetku zafazeného v obchodnim majetku; nejvyse Ize viak uplatnit vydaje do Eastky 300000 KE,

d) 40 % z jinych pfijm0 ze samostatné &innosti, s vyjimkou pfijma podle odstavee 1 pism. d) a odstavee 6; nejvyse lze viak uplatnit vydaje do
tastky 400000 K&

Zpusob uplatnéni wydaji podle tohoto odstavce nelze zpétné ménit.

Obrazek 10 - Zakon ¢. 586/1992 Sb. § 7 odst. 7 [17]

Z vynatku ze zakona o danich z pfijmu, jez je uveden na obrazku, jsou zobrazeny
varianty procentni sazby. Pro piijmy z ndjmu bude uplatnén bod ¢) 30 %. VySe najemného €ini
169 200 K¢ ro¢né, z nichz 30 % - 50 760 K¢ je mensi nez maximalni moZna vyse uplatnénych
vydaji (300 000 K<), takze je mozné uplatnit celou ¢astku.

Tabulka 15 - Cash Flow A.1 na 10 let [3]

Projekt A 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
PHjmy |néjem 162 000 K& 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K& 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K& 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K¢
|parkovaci misto 7 200 K¢ 7 200 K& 7200 K& 7 200 K¢ 7 200 K& 7200 K& 7 200 K¢ 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K¢
Celkem pfijmy 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K& 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K&
Provozni 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢
Vydaje Ro¢ni splatka 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K¢
Suma urok( 43 575 K& 40 170 K& 36 819 K& 33533 K¢ 30321 K¢ 27 194 K& 24161 K¢ 21236 K& 18 431 K& 15 759 K&
Daf z pfijmQ 15 328 K& 15 839 K& 16 341 K& 16 834 K& 17 316 K& 17 785 K& 18 240 K& 18 679 K& 19100 K& 19 500 K&
Celkem vydaje 150 866 K& 151 377 K& 151 879 K& 152 372 K& 152 854 K& 153 323 K& 153 778 K& 154 217 K& 154 638 K& 155 038 K&
Investi¢ni vklad 2 750 000 K¢
Cash Flow - 2 750 000 18 334 17 823 17 321 16 828 16 346 15 877 15422 14983 14 562 14 162
Kumulace CF - 2 750 000 - 2731666 - 2713843 - 2696 522 -2679694 - 2663348 - 2647471 - 2632049 - 2617 066 - 2602 503 - 2588342
, e Ly « e . ,
Prvni zplisob vypoctu dané z ptijmu byl pouzit v tabulce Cash Flow A.1. V prvnim roce,
. s ., Y e eunr 1 we o Ny v
kdy jsou placeny nejvyssi uroky bance je zaroven nejnizsi dan z pfijmi. S kazdym dal$im
. . v e evwr 1w g o L s 1w,
rokem, kdy je suma ro¢n¢ zaplacenych urokt nizsi, dan z piijml naopak stoupa (je vyssi danovy
,
zéaklad).
Tabulka 16 - Cash Flow A.2 na 10 let [3]
Projekt A 0 1 2 3 4 5 6. 7 8 9 10
Prijmy najem 162 000 K¢ 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K¢ 162 000 K& 162 000 K¢ 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K&
parkovaci misto 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K&
Celkem pfijmy 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K& 169 200 K& 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K& 169 200 K&
Provozni 23438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢
Vydaje Rocni splatka 112 100 K& 112 100 K¢ 112 100 K¢ 112 100 K& 112 100 K& 112 100 K¢ 112 100 K& 112 100 K¢ 112 100 K¢ 112 100 K&
Pausal 30% 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K¢ 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K&
Dan z pFijmQ 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K¢ 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K¢ 17 766 K&
Celkem vydaje 153 304 K¢ 153 304 K& 153 304 K& 153 304 K& 153 304 K¢ 153 304 K¢ 153 304 K& 153 304 K& 153 304 K& 153 304 K&
Investi¢ni vklad 2 750 000 K&
Cash Flow | - 2 750 000 15 896 15 896 15 896 15 896 15 896 15 896 15896 15 896 15 896 15 896
Kumulace CF | - 2750 000 -2734104 - 2718 208 -2702312 - 2686415 -2670519 -2654623 - 2638727 - 2622831 - 2606935 - 2591039
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Pausalni odecet vydaji pro vypocet zakladu dané z pfijmu byl pouzit v tabulce Cash
Flow A.2. Vzhledem k tomu, Ze pfijmy jsou po celou dobu projektu stejné, tudiz je stejny
130% pausal, dail z ptijmi je po celou dobu projektu neménnd ve vysi 17 766 K¢&. Tato castka
je sice zpocatku vyssi nez dan z piijmi v tabulce 15, ale uz v 6. roce se investorovi vyplati vice
a s kazdym rokem bude usetiena Castka vyssi. Idealni variantou je tedy kombinace kdy po dobu
prvnich 5 let bude investor odecitat od pfijmii skutecné vydaje a pocinaje 6. rokem zacne
uplatnovat pausalni odecet vydaju.

Protoze je ale vliv této kombinace na vysledné vnitini vynosové procento minimalni,
bude u projektt A i1 B pouzita metoda pausalniho vypoctu dané z ptijmti a nebude kombinovana
s metodou skutecnych vydaji tak, jak by to bylo nejvyhodné;jsi pro investora.

4.1.3 Doba navratnosti

Po sestaveni pen¢zniho toku se stanovi doba navratnosti projektu, tedy doba, kdy se
investorovi vrati investované penize a projekt zacne vydélavat. V prvnich letech, dokud neni
splacen uvér, se penézni tok pohybuje sice v kladnych, ale velmi nizkych ¢islech.

Tabulka 17 - Cash Flow A 1.-5. rok [3]

Projekt A 0 1 2 3 4 5
PHiimy najem 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K¢ 162 000 K¢
parkovaci misto 7 200 K¢ 7 200 K¢ 7 200 K¢ 7 200 K¢ 7 200 K¢
Celkem prijmy 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢
Provozni 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23 438 K¢ 23438 K¢ 23 438 K¢
iR Rocni splatka 112 100 K¢ 112 100 K& 112 100 K¢ 112 100 K¢ 112 100 K¢
Pausal 30% 50 760 K¢ 50 760 K¢ 50 760 K¢ 50 760 K¢ 50 760 K¢
Dan z pfijm0 17 766 K¢ 17 766 K¢ 17 766 K¢ 17 766 K¢ 17 766 K¢
Celkem vydaje 153 304 K¢ 153 304 K¢ 153 304 K¢ 153 304 K¢ 153 304 K¢
Investi¢ni vklad 2 750 000 K¢
Cash Flow - 2750000 15 896 15 896 15 896 15 896 15 896
Kumulace CF - 2750000 -2734104 - 2718208 -2702312 - 2686 415 -2670519

Roc¢ni cash flow pouhych 15 896 K¢, coz je jen 1325 K¢ za mésic. Je tfeba poznamenat
skutecnost, Ze pfijmy jsou vyssi nez vydaje a investor proto nemusi vynalozit dalsi finance
z vlastnich zdrojl, coz je velmi pozitivni.

Tabulka 18 - Cash Flow A 19.-23. rok [3]

Projekt A 19 20 21 22 23
Pijmy najem 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K&
parkovaci misto 7 200 Ke 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K&
Celkem pfijmy 169 200 K¢ 169 200 K& 169 200 K& 169 200 K& 169 200 K&
Provozni 23 438 Keé 23 438 Ke 23 438 Ke 23 438 K& 23 438 K&
Nigdate Rocni splatka 112 100 K& 112 100 K& 0 0 0
Pausal 30% 50 760 K& 50 760 K& 50 760 Ké 50 760 K& 50 760 Ké
Dafi z pfijmad 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K& 17 766 K&
Celkem vydaje 153 304 K¢ 153 304 K¢ 41 204 K& 41 204 KC 41 204 K&
Investi¢ni vklad
Cash Flow 15 896 15 896 127 996 127 996 127 996
Kumulace CF - 2447973 - 2432077 -2304081 -2176085 -2048 089
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Po 20. roce, kdy je uvér splacen zaCne investicni zdmér rocné generovat cash flow
127 996 K¢ a investice se zacina rychle vracet.

Tabulka 19 - Cash Flow A 38.-45. rok [3]

Projekt A 39 40 41 42 43
Pijmy najem 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K& 162 000 K&
parkovaci misto 7 200 KE 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K& 7 200 K&
Celkem pfijmy 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢ 169 200 K¢
Provozni 23 438 KE 23 438 KE 23 438 K¢ 23 438 Ké 23 438 Ké
S Roéni splatka 0 0 0 0 0
Vydaje
Pausal 30% 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K& 50 760 K&
Dafi z pfijma 17 766 K& 17 766 KE 17 766 K& 17 766 KC 17 766 K&
Celkem vydaje 41 204 K& 41 204 K& 41 204 K& 41 204 K& 41 204 K&
Investi¢ni vklad
Cash Flow 127 996 127 996 127 996 127 996 127 996
Kumulace CF = 153 127 843 255 839 383 835 511 831

Doba navratnosti je podle tabulky vypoctena na 40 let. Uz za 20 let od splaceni avéru
tak investor ziské cely vlozeny kapital (jak vlastni, tak cizi). K tomu je tieba jesté pfipocitat
hodnotu nemovitosti, kterou byt stale ma a v moment¢, kdy by se investor rozhodl byt prodat,
tak ziské dalsi finance.

4.2 Cash flow projektu B

Obdobné¢ jako v ptipadé projektu A bude i v této kapitole sestaven splatkovy kalendar,
prehled pfijmil a vydajl, z nichz bude zpracovan cash flow projektu B.

4.2.1 Splatkovy kalendar

Na zédkladé zvolené banky pro hypotecni Uvér a jejich podminek byl vyhotoven
splatkovy kalendar.

Tabulka 20 - Vypocet anuity B [3]

Vyge plijeky 2 560 000 K&
Délka splaceni (roky) 20
Pocet mésicl 240
Urokova mira 2,58%
Mésicni splatka -13 665,51 K¢

Stejn¢ jako u projektu A byla nejprve zkontrolovdna vypocitand meésicni splatka
na zaklad¢ procentni urokové sazby nabizené spolecnosti Fio banka se splatkou, kterou
spocitala online kalkulacka [29].
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Tabulka 21 — Splatkovy kalendar B pro 1. rok splicenti [3]

Mésic Anuita Urok Umor ZOstatek Suma Urokd v roce

0 2 560 000 K¢

1 13 665,51 K¢ 5504,00 K¢| 8161,51 K&| 2 551 838,49 K¢ 63 743,86 K¢

2 13 665,51 K¢ 5468,96 K¢| 8 179,05 K¢| 2 543 659,44 K¢

3 13 665,51 K¢ 5433,96 K¢| 8 196,64 KE| 2 535 462,80 K¢

4 13 665,51 K¢ 5399,00 K&| 8214,26 K¢| 2 527 248,54 K¢

5 13 665,51 K¢ 5364,07 KE| 8231,92 K¢| 2519 016,62 K¢

6 13 665,51 K¢ 5329,18 K¢| 8249,62 K¢| 2510 766,99 K¢

7 13 665,51 K¢ 5294,33 KE| 8267,36 K¢| 2502 499,64 K¢

8 13 665,51 K¢ 5259,53 K¢| 8285,13 K¢| 2 494 214,50 K¢

9 13 665,51 K¢ 5224,76 K¢| 8302,95K¢| 2 485 911,56 K¢

10 13 665,51 K¢ 5190,03 K¢| 8 320,80 K¢| 2 477 590,76 K¢

11 13 665,51 K¢ 5 155,34 K&| 8 338,69 KE| 2 469 252,07 K¢

12 13 665,51 K¢ 5120,70 K&| 8 356,61 K¢| 2 460 895,46 K¢

Suma uroku za prvni rok je 63 744 K¢. Investor musi mési¢né odvadet bance ¢astku

13 666 K&.

Tabulka 22 - Splatkovy kalendaf B pro posledni rok splaceni [3]

Mésic Anuita Urok Umor Zistatek Suma uroki v roce
229 13 665,51 K& 21,96 K&| 13 317,81 K& 148 399,37 K& 99,71 K&
230 13 665,51 K& 18,50 K&| 13 346,45 K& 135 052,92 K&

231 13 665,51 K& 15,32 K&| 13 375,14 K& 121 677,78 K&
232 13 665,51 K& 12,43 KE| 13 403,90 K& 108 273,88 K&
233 13 665,51 K& 0,85 K&| 13 432,72 K& 94 841,16 K&
234 13 665,51 K& 7,55 K&| 13 461,60 K& 8137956 K¢
235 13 665,51 K¢ 5,56 K&| 13 490,54 K& 67 889,02 K&
236 13 665,51 K¢ 3,87 K&| 13 519,55 K& 54 369,48 K
237 13 665,51 K& 2,48 KE| 13 548,61 K& 40 820,87 K¢
238 13 665,51 K& 1,40 KE| 13 577,74 KE 27 243,12 K&
239 13 665,51 K& 0,62 K&| 13 606,93 K& 13 636,19 K&
240 13 665,51 Ké 0,16 K&| 13 636,19 K& 0,00 K&

V poslednim roce je zaplacena suma urokii pouhych 100 K¢ a 240. mési¢ni splatkou je

dluh umoften.
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4.2.2 Urdceni prijmi a vydaji

V tomto projektu B je jedinym pfijmem investora mési¢ni najemné, které¢ je vyssi
nez v piipad¢ prvniho zkoumaného bytu. Investor pronajima bytovou jednotku za 15 500 K¢
mesicné, coz déla rocni piijem 186 000 K¢.

Tabulka 23 - Vydaje a prijmy projektu B [3]

Vydaje x pfijmy | Céstka/mésic Céstka/rok
Vyse investice 3 560 000 K¢
Dan z nabyti nemovitych véci 126 400 K¢
Prijmy Ndjem 15 500 K¢ 186 000 K¢
FO 25 K&/m’ 27 075 K&
Udrzba 5000 K¢&
Vydaje Provozni Pojisténi bytové jednotky 3453 K¢
Dan z nemovitych véci 1300 K¢
Dani z pfijm zvlast v tabulce CF
Splatka avéru |Splatka 163 986 K¢
Provozni vydaje celkem 36 828 K¢

Rocni predpokladany vydaj na udrzbu bytu je stejny jako v piipadé¢ prvniho bytu.
I ptispévek do fondu oprav ma stejnou cenu/m?, ale jelikoZ ma tento byt vétsi ptidorysnou
plochu, konkrétng 90,25 m?, je kone¢na vyse tohoto piispévku 27 075 K& (o 11 538 K& vice
nez u bytu A). Pojisténi bytové jednotky bylo stejné jako v prvnim piipad¢ vykalkulovano dne
16. 5. 2018 pracovnikem spolecnosti Allianz a je uvedeno v Piiloze 6. Ro¢ni splatka avéru je
celkem 163 986 K¢&. Dan z nemovitych véci byla pro tento byt spocitana [16] na 1300 K¢.

Novou polozkou, ktera se promitla do vyse investice je dan z nabyti nemovitych véci,
kterd se plati jednordzové. Sazba dané, jak komentuje [36], je 4 % ze zakladu dané (cena
pofizeni) a plati ji vzdy kupujici. Od této dan¢ je osvobozena pouze novostavba, ktera ale
podléhd dani z ptidané hodnoty. Ta se u starSich byt platit nemusi. Vyslednd dan z nabyti
nemovitych véci ¢ini v tomto ptipade 126 400 K¢ [36].

Stejné jako v ptfipadé bytu A i1 zde byly vyhotoveny dvé tabulky s penéznim tokem,
z nichz jedna pocita dan z piijmu podle skutecnych vydaju (CF B.1) a druhé pouziva pausalni
odecCet vydaji (CF B.2). Jelikoz jsou u tohoto investicniho zdméru mnohem vyssi vydaje
nez u zaméru A, skutecny odecet vydaji pro vypocet dané z ptijmi se vyplati téméf 2x tak déle
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(11 let) nez u bytu A. Pausalni odecet (pausal je v tomto piipadé 55 800 K<) je vyhodny

od 12. roku.

Tabulka 24 - Porovnani CF B.1 a CF B.2 [3]

CFB.1
Projekt B 9 10 11 12 13
Prijmy najem 186 000 K& 186 000 K& 186 000 K& 186 000 K& 186 000 K&
Vydaje Provozni 36828 K¢ 36 828 KE 36 828 K& 36 828 K¢ 36 828 K¢
Roéni splatka 163 986 K¢ 163 986 K& 163 986 K& 163 986 K& 163 986 K&
Suma trokd 26962 K& 23 053 K& 19 361 K& 15 907 K& 12 716 K&
Dafi z pFijma 18 332 K& 18 918 K& 19 472 K& 19 990 K& 20 468 K&
Celkem vydaje 219 146 K¢ 219732 Ké 220 286 K& 220 804 K& 221282 K¢
Investi¢ni vklad
Cash Flow - 33 146 - 33732 - 34 286 - 34 804 - 35 282
Kumulace CF - 3960670 - 3994 401 - 4028 687 -4 063 491 -4 098 774
CFB.2
Projekt B 9 10 11 12 13
Pfijmy najem 186 D00 K& 186 000 K& 186 000 K& 186 000 K& 186 000 K&
Vydaje Provozni 36 828 K& 36 828 K& 36 828 K& 36 828 K& 36 828 K&
Rocni splatka 163 986 K& 163 986 K¢ 163 986 K& 163 986 K& 163 986 K&
Pausal 30% 55 800 K& 55 800 KE 55 800 K& 55 800 K& 55 800 K&
Dafi z pHjma 19 530 K¢ 19 530 K& 19 530 K& 19 530 K& 19 530 K&
Celkem vydaje 220 344 K¢ 220 344 K& 220 344 K& 220 344 K& 220344 K¢
Investicni vklad
Cash Flow - 34344 - 34344 - 34344 - 34344 - 34344
Kumulace CF - 3 695 497 -4 029 841 - 4064 185 - 4098 529 -4132 873

Vzhledem k tomu, Ze doba splaceni je 20 let a je predpokladano, Ze k ndvratnosti

investice urcit¢ nedojde diive nez u prvniho bytu, bude i1 zde pouzit pro zjednoduseni penézni

tok s pausalnim vypoctem dané z piijmu, kterd se v souctu investorovi vyplati vice. Redlné

by pro né&j bylo nejlepsi opét metody zkombinovat, tedy prvnich 11 let, kdy jsou hodné vysoké

roc¢ni uroky bance, by pouzival skutecné vydaje a od 12. roku by piesel na odecet pausalnich

vydajt.

4.2.3 Doba navratnosti

JiZ po sestaveni piijmi a vydaji bylo jasné, ze doba navratnosti bude del$i nez v ptipadé

prvniho bytu. Divodem jsou mnohem vyssi celkové vydaje, k nimz nejsou tmérné vyssi

piijmy.
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Tabulka 25 - Cash flow B 1.-5. rok [3]

Projekt B 0 1 2 3 4 5)
Prijmy najem 186 000 K¢ 186 000 K¢ 186 000 K¢ 186 000 K¢ 186 000 K¢
Vydaje Provozni 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢
Rocni splatka 163 986 K¢ 163 986 K¢ 163 986 K¢ 163 986 K¢ 163 986 K¢
Pausal 30% 55 800 K¢ 55 800 K¢ 55 800 K¢ 55 800 K¢ 55 800 K¢
Dan z pfijmu 19 530 K¢ 19530 K¢ 19 530 K¢ 19 530 K¢ 19 530 K¢
Celkem vydaje 220 344 K¢ 220 344 K¢ 220 344 K¢ 220 344 K¢ 220 344 K¢
Investi¢ni vklad 3686 400 K¢
Cash Flow - 3686400 - 34344 - 34 344 - 34344 - 34344 - 34344
Kumulace CF - 3686400 -3720744 - 3755088 -3789432 -3823776 -3858 120

Tento projekt ma po dobu splaceni uvéru (20 let) zaporny cash flow -34 344 K¢, coz je
-2 862 K¢ mésicné. Vzhledem k vySi investorovych pfijmi (viz kapitola 3.2), je redlné,
aby investor tuto ztratu pokryl vlastnimi zdroji.

Tabulka 26 - Cash flow B 19.-23. rok [3]

Projekt B 19 20 21 22 23

Prijmy najem 186 000 K& 186 000 K¢ 186 000 K& 186 000 K¢ 186 000 K&
Vydaje Provozni 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢ 36 828 K¢
Rocni splatka 163 986 K¢ 163 986 K¢ 0 0 0

Pauial 30% 55 800 K& 55 800 K¢ 55 800 K& 55 800 K¢ 55 800 K&

Dari z pfijmd 19 530 K& 19 530 K¢ 19 530 K& 19 530 K¢ 19 530 K&

Celkem vydaje 220 344 K& 220 344 K& 56 358 K& 56 358 K¢ 56 358 K&

Investicni vklad

Cash Flow - 34344 - 34344 129 642 129 642 129 642
Kumulace CF -4 338 938 -4 373 282 -4 243 640 -4113 998 - 3 084 356

Po splaceni uvéru zacne byt ro¢ni cash flow tohoto projektu kladny, konkrétné
129 642 K¢ ro¢né. Nyni je dilezité zjistit dobu navratnosti. Zajimavé je, Ze ro¢ni cash flow
po splaceni uvéru je o pouhych 1646 K¢ nizsi nez u prvniho investi¢niho zaméru A.

Tabulka 27 - Cash flow B 51.-55. rok [3]

Projekt B 51 52 53 54 55

PFijmy najem 186 000 K& 186 000 K¢ 186 000 K¢ 186 000 K& 186 000 K&
Vydaje Provozni 36 828 Ke 36 828 KE 36 828 K& 36 828 K& 36 828 K&
Roéni splatka 0 0 0 0 0

Pauzal 30% 55 800 K¢ 55 800 K& 55 800 K& 55 800 K¢ 55 800 K¢

Dafi z pfijmu 19 530 K¢ 19 530 K& 19 530 K& 19 530 K& 19 530 K&

Celkem vydaje 56 358 K& 56 358 K& 56 358 K& 56 358 K& 56 358 K&

Investicni vklad

Cash Flow 129 642 129 642 129 642 129 642 129 642
Kumulace CF - 354 380 224738 95 096 34 546 164 188

Doba navratnosti vychdzi dle zpracované tabulky az na 54 let, coz je o 14 let vice
nez v prvnim piipad¢. Tento rozdil je kromé¢ vyssi investice zapficinén také vysokymi vydaji
a k nim neadekvatné vysSimi pfijmy, které jsou skoro stejné vysoké jako u bytu A.
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5 Vyhodnoceni

Na zaklad¢ zpracovanych udaji doby navratnosti byly vyhotoveny dva grafy, jez maji
za ukol zobrazit tok financi

Graf 3 - Cash flow projektu A [3]

Cash flow A
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V grafu jsou dulezité 2 body. Bod 1 ukazuje, kdy je splacen uvér. Od tohoto roku je
kiivka kumulovaného penézniho toku strméjs$i, protoze ptijmy nejsou kraceny o tak velké
vydaje, jelikoz investor neplati splatky bance. V bod¢ 2 (40. rok) je dosazeno doby
navratnosti.

Graf 4 - Cash flow projektu B [3]
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Druhy projekt ma podobnou kiivku kumulovaného penézniho toku. Dulezitym
rozdilem je, ze kiivka ma nejprve klesajici tendenci a az v bod¢ 1, kdy je splacen Gvér za¢ina
stoupat. To je zpiisobeno tim, Ze projekt ma v prvnich 20 letech zaporny finan¢ni tok s ro¢ni
ztratou 34 344 K¢. Pocinaje bodem 1 zacind byt penézni tok projektu kladny a v 54. roce je
dosazeno doby navratnosti.

43



Krom¢ zpracovani penéznich tokti a ur¢eni dob ndvratnosti byl pro oba projekty urcen
profil Cisté soucasné hodnoty a vypocteno vnitini vynosové procento. Profil NPV pro kazdy
investi¢ni zamér zvIast’ je zobrazen na nasledujicich grafech.

Graf 5 - Profil NPV projektu A [3]
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Vnitini vynosové procento tohoto investi¢niho zaméru (vynosové procento, kdy
NPV =0) IRRA = 1,27 %. Prvni byt ma ve 40. roce (rok ndvratnosti) hodnotu kumulované¢ho
cash flow 127 843 K¢ (viz kapitola 4.1.3). V 50. roce je uz vyse kumulovaného CF rovna
1407 803 K.

Graf 6 - Profil NPV projektu B [3]
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Vnitini vynosové procento pro druhy investi¢ni zdmér IRRg = 0,10 %. Pro srovnani je
hodnota kumulovaného CF ve 40. roce -1 780 442 K¢ (rozdil viici zdméru A je
1 908 284 K¢&). Projekt ma kumulované CF v zapornych Cislech i v 50. roce, a to konkrétné
484 022 K¢ (rozdil vaci zdmeéru A je 1 891 824 K<), jak je vyhodnoceno v kapitole 4.2.3
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(Doba navratnosti). Z porovnani obou grafii vyplyva, Ze ¢istd soucasna hodnota projektu A je

v

ptiznivéjsi nez NPV projektu B.
Vyhodnoceni projektu:

e doba navratnosti A < doba navratnosti B
e NPV >NPVg
e IRRA>IRRp

Z hlediska vSech porovnavanych hodnot proto obstal projekt A, ktery je pro investora zna¢né
efektivnéjsi.
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6 Zavér

Na zacatku vybéru investi¢nich variant se zdaly ob¢ varianty velmi shodné a vhodné
k porovnani. Oba byty se nachdzeji v takika stejné lokalit¢ a mély podobné dispozice.
S postupem ¢asu vsak bylo zjisténo, ze maji velmi vyznamné odliSnosti. Kli¢ovym problémem
se stala podlahova plocha, kterd byla u bytu B prakticky 2x vyssi. Prvni byt (A) disponuje
vymérou 51,79 m?, zatimco druhy byt (B) 90,25 m?. Tento fakt mél vliv na nékolik zasadnich
informaci. Prvni z nich byla cena bytu (B), ktera byla zhruba o 400 000 K¢ vyssi. Dalsi roli
hréla ptidorysna plocha pfi vypoctu dan€¢ z nemovitosti a fondu oprav a poslednim problémem
byla nédkladna rekonstrukce staré¢ho bytu (B), diky které se rozdil mezi cenami obou byt zvétsil
témét na 1 milion K¢ (resp. 810 000 K¢).

wrwe

se umérné zvysit i jeho pfijmy. Jelikoz ale planovany prondjem bytu B ¢inil 15500 K¢
a prondjem bytu A vcetné parkovaciho stani 14 100 K¢, rozdil mezi mésicnim piijmem obou
variant déla pouze 1400 K¢. Tim padem nemohl byt ro¢ni cash flow B o tolik vyssi, a diky
vysokym splatkam byl dokonce projekt B 20 let prod€lecny. Je sice redlné, aby investor tuto
ztratu hradil ze svych penéz, ale vzhledem k vysokym splatkam, které bude muset platit tato
varianta neni pfili§ pravdépodobna.

Moznosti, jak zlepsit penézni tok projektu B (tak aby vychazel kladné¢ od prvniho roku),
je zvyseni najmu. Jelikoz je ale byt nevhodny hned pro ne€kolik generaci najemniki (absence
vytahu a automobilova nedostupnost vylucuje staré osoby a rodiny s malymi détmi), zGstava
otazkou, zda by si pfi jesté¢ vy$$im ndjmu naSel n&jaky zdjemce. Po zhodnoceni vSech klada
a protiklada se jako nejptijatelnéjsi nabizi prondjem vysokoskolskym studentiim, ktefi oceni
skvélou polohu ve mésté a jelikoz vétSinou nemaji vlastni automobil, nebude jim vadit ani
vydélecné ¢inni.

Nutné je v tomto piipad¢ také zminit, ze do vypoctii bytu B nebyl zahrnut 8,995% podil
na spolecnych ¢astech budovy (pronajimano komerénim obchodiim v pfizemi), za ktery je
najemnikiim ro¢né vyplacena pfislusna ¢astka. Pokud by tato ¢astka byla vySsi nez 34 344 K¢
(ro¢ni ztrata v prvnich dvaceti letech), byl by trend kiivky kumulovaného cash flow stoupajici,
¢imz by se zkratila doba néavratnosti a celkova vyhodnost projektu B by mohla byt mnohem
ptiznivejsi.

Na zéklad¢ porovnani vSech aspektl je jednoznacnou volbou investi¢ni zamér A,
kterym je byt kategorie 2-+kk v novém bytovém dome s vytahem a vlastnim parkovacim stanim.
Doba navratnosti tohoto projektu je o 14 let niz8i nez v projektu B, pficemz ro¢ni cash flow
po splaceni uvéru je prakticky stejny. Uz v 50. roce, kdy je investicni projekt B jeste stale ve
ztraté -613 664 K¢, nakumuloval projekt A cash flow ve vysi 1 407 803 K¢.

Velmi dobrou investici je koupé parkovaciho stani k bytu A, které mulZze investor
v pfipad¢ nezdjmu najemnika pronajimat jinym osobam. V Hradci Kralové jsou témét vSechna
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parkoviSté¢ placena a napiiklad pracujici ztéto lokality velmi casto vyuzivaji prondjem
parkovacich mist, aby nemuseli platit poplatky za parkovani kazdy den.
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Priloha 1: Cenova mapa bytu v ul. Kollarova

Hi] CenovaMapa.cz

Report cenovych map

ODHAD TRZNI CENY NEMOVITOST!

BYTY

Informace o nemovitosti,

NA PRODEJ pro kterou je zobrazena trZni cena
Dotazovana nemovitost: Dotazovana lokalita / adresa:
Kategorie: Byt Cp./ o 1714 /1
Dispozice: = Ulice: Kollarova
Vlastnictvi: Osobni Cast obee nebo Prazské Pfedmésti
UZitna plocha: 52m° méstsks cast
Obec Hradec Kralové
Filtry vybéru Okres: Hradec Kralové
Konstrukce staviy: Gihila a komb. KL Prazské Predmésti
Star domu £ leta vice (6AT101)
Mistnosti [od-da): - GPS: Lat: 50,214608
Plocha [od-do) {
Umistani by’tu: Lon: 1 5.314354
Staw byt
Mapa lokalizace nemovitosti:
' e R e S e N e = Tt
o — ‘-’____I:iwr-.-"""‘"*"ﬂ_ _H___.';‘.d-— l.-—rﬁ'{{.':f;;. S A il
L R T o e - -
= e e s B oo Ll & 1
A e T _.__,__--"--- i‘ i T_,_,—:— I?; . s s e
— ;1’ \ 2 -——__h % = sl F e BT e T
r;—'-..-t- e 3 o _—-"'ri'l'n.'.-v‘
? S . S st
b | Bk F A |
(% Y- S\ B L S
’ J sl Bl _gwe TR R P =
. i = -l.ﬂf-!'!_’__ R o e
1 —A ' - L poss | sy
| 1: ___,_,-'—'—'.J e e == g
oo Zdroj cen nemovitost:  KATASTR NEMOVITOSTI
TRZNI CENA NEMOVITOSTI Bkupni smiouwy)
Maximalni staf cen: & mésich
b4 2 r
48 033 Kﬂfm Statistické parametry: (dostupné jednoticy stavby)
y ] Primér 48 033 KEfm®
celkerm: 2 498 000 Ke Koneina cena (primer) 2 498 00D KE
Minimum: 46 213 K&/m’
Konetna trZnl cena bytu [KE) je wypoitena na zakladé Maximurm: 48971 K&m
zadani zikladnich parametri {ufitnd plocha, dispozice, Smérodatna odchylia: - KEm
atd.) a wolitelné doplikowych parametri (typ budowy, 5 ]
stav nemovitosti, atd) a podkladem jsou dostupné treni Pecrt o 3
ceny byt v domé na zadané adrese. Pokud neni cena 5 85% pravdepodobnost il odhadovand cena v intervalu:
bytu na zadané adrese k dispozici, wypotte se cena jako ¥z/m® - Kgim*
primér dostupmych cen bytd v nejbliffich podobnych okud ¥ adresnam miste nenians eedne Rupni cena bytu Sostoana

budovach.
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P¥iloha 2: Cenova mapa bytu v ul. Celakovského

Report cenovych map

TRZNIi CENA NEMOVITOSTI
BYTY

NA PRODEJ

]:[i] CenovaMapa.cz

Informace o nemovitosti,
pro kterou je zobrazena trini cena

Dotazovana nemovitost: Cotarovana lokalita / adresa;

Kategorie: Byt Ep./to: 621/5
Dispozice: - Ulice: Celakovského
Viastnictvi: Osobni ast obce nebo Hradec Krilové
UZitna plocha: E: méstska éast
e by i Obec: Hradec Kralové
Filtry wyDéru Okres: Hradec Kralowvé
Konstrukes staviny Cihla a kemib. kil Hradec Krilové
Stadi dormu: 6 let a vice B
; (646873)
Mistnostd {od=da) - N
Plecha {od=do): GPS: Lat: 50,212394

Umnisténd bytu
Stav Bytu

Mapa lokalizace nemovitosti:

R ———

Lon: 15623189

Zdraj cen nemovitosti: KATASTR NEMOVITOSTI
TRZNI CENA NEMOV|TOST! o smiouwy)
Mazimialni stail cenc 6 misich

36 789 K&/m?

Statistické parametry:

[dostizpné jednotiky staviy)

Primer: 36789 Ki/m’

Kanecnd cena {priomar) KE

Minimum: 28801 Ki/m
Konekna trini cena byt (KE) je vypoftena na zakladé Mawimum: 48 045 Kiim®
radani zakladnich parametrd (ufitnd plocha, dispozice, Sméradatnd adachylka: 6972 Ki/m’
atd) a volitelnd doplakowich parametrd (tvp budowy, Potat byti: 10

stav nemovitosti, atd} a podiladem jsou dostupné trini
ceny bytd v doma na zadané adrese. Pokud nenl cena
bytu na zadané adrese x dispozici, wpodte se cena jako
priomér dostuprych cen bytd v neblifEich podobnych
budavdch,

505% pravddpodobnosti lefl odhadovand cena v intervali:
32 000 Ki/m® - 41 000 Ki/m'

Sakid nesil @ adresntm mis OE Aupnl o= Dyl aostugn,
hiesda s byty 5 dostupnow cenow ve 10 nejbliiich podobmych budawich
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Piiloha 3: Fotografie bytové jednotky B (ul. Celakovského &.p. 621)

Fotografie 1

Fotografie 2




Fotografie 3
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Priloha 4: Pouzité inzeraty prodeji garazovych stani v Hradci Kralové

Inzerat 1 [20]

Prodej krytého parkovaciho stani - HK - MP

Kejzlarova, Hradec Krélové
250 000 K¢

Prfidat do oblibenych

Inzerat 2 [20]

Venkovni parkovaci stani- Trebes
Ve Stromovce, Hradec Krélové
121 000 K¢

Pridat do oblibenych
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Priloha 5: PojiSténi Allianz — byt Kollarova

Kalkulace

Allianz @)

Allianz DOMOV

Pojistitel: Alliarz pojiftowna, 3.5 Pojiftovaci zprostfediovate

e Srsanin BSE/. 186 000 Praha £ Cesla reputiia Iméng 2 pifmend Mioes:
KEra7 11547 ohch el u L soo v iFrase, oddil B, viodka TETS: Elefon:
e allanzcz, noaiancs, el 400 141 17000 Emat

Khient

Irréénn 2 pfmend] nazey finmy:

E-ramt

Db eniy cheete rasilat radég posiou ned ebektronicky (| kiy? to rnemend be s m budets plant vyl poosne|

Datum vyhotoveni kallailace: 1808 2318 13-

ulc.:ac:_ae ok | e o Cata wynOIoYeTE.

Pojisténi budovy seman:
B 1 Budova 1 Yucdewa 1
Pujisina Cistke I ) 000 e
Aorzah Roini pojising
‘el hrarba pectar, wibrh, Gder blesdoy, pad iacka, oot pad ofedmend, wichhice erupobil, rermdtieers. nirer voscla, ses razoed ving K2
el vooda povncedl, zaplava A5 KE
Wadovodni hrozia woda 1 ved pencnhn @i wwaoup ol vody £ berakrsce, mrer, ipnilemes fuen rattren), s ey g Hd
Hlodéfi braded vioopdnim, nuped, vandabsmus, prosdarice? savenmha malendu THHE
Dkt a smb arnmienche wadey, tha a fak snéhy 100 WE
Poflnrend it stem potirnens By, pofkneesy ploiu peif, polisoeeni witfniho sieplen Mg
Rorhine shic reataii shia r nepojifng pfiting TR
Eleliro el L, poope HEE
Itrita majemanho fiEg EInan:
Sarujni pojiéténi hesacrans
VI Caranoe megiarl knyll, neupiatnéni podpojihén, e benedt MG
Shewy: m=mh
Spoludfast: - Rocni pojismé za budovy: 1580 KE
Pojisténi domacnosti reparars
Cicamaceanmd 1 Diomarncss I Domaoncar 1
Poyruim Caska
Eorah Rocni pojistne
el hwmrha gt wyburh, {ier bk pid etartls. nof, poid pred mésil weivee, upnbel, semétfesenl mior wencls wesisy; ek e Peadnana
el woda [powder, Tapiada haapanann
‘Wodnvadni hrorhs WD 1 WTMCAACED i AP, WRIILEnUN vy ¢ ianaioace. i, yprokdensee hamo safisesd wodas 2 scars hemednam
.ﬂncﬂj:l rided daupdrim, eupel, Bupeing pfepadend, vandalsrron, prosia keided kinfakd o resledeich sorkd Heagdnann
DséSr @ wnih mmoafnick# sy, tha @ tiek néhs L TR ]
Enzbae uilo il sifa 1 nepopidng pffey Hesjeran
Elelare prepdd e, poipdd, porucha cheadaoho rafizers Meaminano
s ad nad i vécl rudifad rm uskiadnini v po odd M macnann
VIP Carance raelird krytl, neuplaménl pod popkidnl, vares benefit nesacend pirdni Hesganans
Slevy: =g
Spoluifast: O Roéni pojistné za domacnosi: 0 KE
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Pojisténi odpovédnosti

Sieanan celovy imit 3 000 000 KEASachy Emity = poj ok

Rozsah Dl ity pofistnblhe pindni Rolni pojistnd
el L2Fna dinnet obalang veden] domdcnoat, rekreaing spom (W opksnky & [edecnd). choy pae, pouFhini = e ¥
hrazba ﬁl&ﬁ.ﬁ.llﬂ'l’}ﬂ- mmﬂm 300 K
MG i Sy 2 vlemiend busckoy & byt OV (Irviske abivesr poptsmm), subpomoen proviidnl sevshnich pracl - VWSS CEfloveno timing aTHE
[ i D!lpl.'.l_
Chavatelemn bez starpsti |:|lwpw:;:{_ﬂmlm}#ﬂn:ﬂlnj.mw.'mi.u.‘él‘#ﬁ:?lh\.?:l mﬁn nesEana
Zhrank lesytel e & peadtivind shrand {mime mysivest) mESENAND  nesfandno
Regres xdr. pojifovmy Pkl s 22T, nemocemske diky 1 000 000 KE WK
Maje darmy Sy 2 vhesmnicnd buedowy s bytuw OV (iInvale obiue). svépomocn providenl stavel, prad ng tomio objei neseliEng Mesednae
Pamacni price e jrrfch el v diomacost, g stavelilich peacich nebo ph opatioding fsL mesigdnang  nesieandng
Zamestnini Shody 2plschend ramisiraveizl MESEANAND  MESEmanD
Dasba Powalani Limit pojistného pinéni  Pojistné
Slevy:  kampa Rofni pojistné za odpovEdnost: 506 KE
Asistencni sluzby Home Assistance s

Rossah Limit pajistaého plodai Rudri pojistng
z&mm sty racnure {Fenvete i situaes, Zabeuchunu ) - nspram ne-.pnnmu
Rozdifend ssistence slay roare, deranzace & derimekes servs elsimospatiebic ) 4000 KE 1 zéssh | hooiné DEE
Deratizace o dezinsshoe rsah specialisty prot Modewdm, abi?nsmy hemymne a fnjm Cenovdn resjetane nesiedEng
Senvis eleltrospatfehitih opretes damirich slebrospotiebizn nesjecin resieandnn
IT msistence sl vieddlernm pltupem nesjednang nesednang
Asistence pro cykliste udm.l‘l-.badull.eibldil'q.‘rmy n&]eﬂrmu nesisnang
Askstence pro cybdisty - roding  advas kol do nejblBE apeemy nqmmm rqaum

Rocni pojistné za Home Assistance: O ke
Pojisténi pravni ochrany Nesieaning

Rozssh Limit pojistnéha ploérs Ritni profistnd
Zakladni privi ochrana peint poradensnd 74/7 nesjanang nesjedans
Privni ethrana domava rroky & spory ¥ visstnickeho priva b domi, sousedske spary, spory s dodevatel energil . e
sperry & pogtdfiovmem| nEsjednan nEgjEanang
na brdrese;
rerosky ma ey Qjmy pojEtEndhn, spory 2 visstnického priva & inaningm vicesn, spory ol L CorL)
Priwniocheanasoolremd L rhoR spery.s pojRiownami pive sockintihe zaberpesen e .
POV réroky & sposy ¢ ndemniba prive, spory 5 dodeeateli el =L :
Mijemni spory = nesiENang rESEaNang
Rocni pojistné za pojisténi pravni ochrany: OKE
Slewy sieva 73 Sekven placan
Roéni pojistné celkam 2155 KE
Splatka pojistného 180 ke

tinhE 24
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Piiloha 6: Pojisténi Allianz — byt Celakovského

Kalkulace

Allianz @)

Allianz DOMOV

Pojistitel: Allianz pojistowna, a_s. Pojistovaci zprostredkovatel
Ke Stvanicd 5563, 16E DO Praha B Ceskd republiba b & piimeni| Nizew:

K0 47 11 59 71 oboh reseh u M soudu v Praze, oddi B, vakea 1815 Teforr

v aanrcr, il ofalianscr, el 4420 241 170 000 Emal

Klient
I & pijmeal raeey firry: Sedmisova Baa

Tel-

E-traik

Diatumn vyhotoweni kalkulace: 1605208 12:31

Dokumenty choete sasilat raddji poltou neld dektromicky (| boy? tornemend, Be e 10 budete plant wil posme)

Eatkulace o platnd | miic od data whilowenl,

Pojisteni budovy s
Budows Budows 2 Budiows 3
Pojistrd {imtha 3200000 e - -
R ah Roti pojistié
Velkd hrozba piadin, wibuch, Gder blesku, pdd ltadls, kou!, pid pledmén, dohifice. brupobil, emdrfeen] nrae vandia, seu, dirodd vine BATKE
Wielki voda powiscke, pigrlave 133 KE
Vadovodni hracha woda 7 vodevedniho 2afizent, vystoupaut vody 7 kensirsce, mids, sprinkierovd basic nafzer, 2rets vody 1 852 KL
ﬂmﬁ_ﬁ eradel oupaninm, oupel, vandaismus, prost kraded siavebniho matendly 134 KE
Dér & snidh gtrres |erichd sy, (e & ek sndby 186 ME
Podkoreni mifetem  polborent fasidy, pokowenl plol mvef] pedkoren wnifniho zstsn bl Nesjeanang
Rozbité skl rozhit] skla 2 nepojiiing pitry 12K
Eledarn plepatifziat, podpas B K
Zrrbta nbjemniho Hesednan
Strujni pajidténi Hesizonang
VIF Garance nesflel kiytd, neuplatngni podpojifisn], sthes benelit Nesjednanc
Shewy
Spoluicast: b RE Rocni pojistné za budovy: 2109 KL
Eeid g Yk » i B}
Pojisténi domacnosti mesjeaning
Domacnast 1 Domaceost 2 Domeacnost 3
Pojistnd Liska - - -
Ranah Rodni pajistri
Velkh hrarba poocdar, vibinch, dder By, il lmfacfa, kouf, pisd plesimdl], vichdfice, ndpobst] 2eméifesen] mirar wiridls, sesuy, sino vina Nesp{llm
Vetkh wods powded, 28plava MesEanang
Vit cneidinii lrazha veda 2 v it 2afTren], wystoupredd vidy 2 kanalizace, sz, spinkleo hesid afizen vada 2 aleviria Mesisnann
Tloddji \raded doupinim, loupsd, iupaing plepadend, vendalmmus, prosel kaded wacSrld & mvalidmich vozSd) Meskxnang
Dé3 & sailh atrricalisickE srity; -2 ek B Nesjzanang
Razhité ko ety skiz ¥ pEgofEEnE piRing Magjethane
Elektra plepdis/ e, podpii, portchs disdeh pafizen hmednm:.
Uskdadnéni vl ndkdad na uskadndn vid po o2 Nesianang
VIP Garance nefiind kel reuplatnénd podanibag, sres et pevraceni phadai Mesednam
Shevy:
Spoluiitast oK RoEni pojistné za domacnosti: OKe
atinhm 114
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Pojisteni odpovédnosti

Siednan cefawy Emit 3 000 000 KEASechny Emity = pojrok

Rocaah Dl lmiity pojistméhn plnéni Roini pojistné
sl E3nd Hnmost pblens, vesden] domdenear], ek headind spor (W oypbistky & jardecd), dhow pea, pouFhanl P e .
makpch plavide iyse Celliveho Eiy 26 KL
M i Sy 7 vlamanienyd budewy & byt OV (rvale abivassy pojitésgm): sdpomeent provicte sewebnichprae]  vWie celloveha limi 4B KL
1t abjeki
Chovatelem bez starost chow pad {¥ice el Edaoho), chiv hospodiikpch A nesEnan nesEdnae
Iiwrang el drtha & poudiind st (mimo myséivet) FESEININ0 I’Ep.‘i‘ﬁ'l}
Regres zdr. pojidtovny rubklacdy na [l nemocenshe diviy 1000000 K =1
Maje diimy Shedy Fulistnicd budovs & byt v OV (invake abiveer), s pomaocns provida staveb, prad na tomto chiskng nesednine  resjedrne
Parmotni prbce oo prch esob v domacnosts, ol stavebnich pracich nebo pi opstrowni nal nesigdnang  nesednan
Zaméstndni Skody zplssbend zamisiraEel nesiednang  RESEdnang
Ooba Povalii Limit pojistnho plndni  Pojistnd
Rotni pojistné za odpovédnost: B35 KE
i

Asistencni sluzby Home Assistance

Rozzah Limit pojistnisho plodai Rodni pojistré
Zhklatn aimtence sty ol be {havat il shudce, mbeucknut KI0) ESEONANg TESEANNG
Eneiffend sisence stttz detaizsce s derimekes, SEs leiapetfatill 2000 KE - 7 zmash  Tarcind T
Deratizace & dezinsskes Ziah :Pﬂ.‘!l:[}l.‘l"n'l.lhﬂdd'l‘_l:ln'l.fﬂif}ré‘.‘lﬂf'ﬁ'l:.'.’ua.j‘n}ml’_l!llm.r_'ﬂ resjeEns nesjedrans
Servis elektrospotiebitl oprava domacich elebtrospotfebitd nesjeInan nesjednane
IT asistence sisath vedikemim pistum=m nesjedndng nesiednann
Asistence pro cyklist vz kil dulmiblll.ﬂ.nprs\ﬂ_ly nESEInaNg nesjeinan
Asistence procyklisty - roding  odvaz kot do nefbl3E apraany nEsignang nesiednang

Roini pojistné za Home Assistance: 0 ke
Pojisténi pravni ochrany Nasiedrino

Ruzsah Limit pujistriho ploéni Raini pojistie
Zhkladni pravni ochrana e pradenand 2417 NEsjeanEn nasjeanang
Priwni ochr ana domova rdroky & speiy 2 visstnicksho priva b domu, sousedsles spang, spory s dodsssl energil S T
sy s sl nesidnang nesjednang
na airese:
. nréroky na Ghrady Qjmy pajieneho, spory 2vlzsmického priva k& mendtpm vizerm, spony off ] P
Privniochranasoubromd | b spcrys pojilinain, pedve sociiinihe zsbay pedu e G
ro oy by & spafy § ndemniha pidia, spoey 4 dodevaleli erergl nesedning s e AN
Bl apocy na bdrese:
Rofni pojistné za pojisténi pravni ochramy: Oke
Slewy: SN 73 kv placen
Rocni pojistne celkem 3454 KE
splatka pojistného 208 ke

it 2 4
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