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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva tématem investice do bytové jednotky urcené k dlouhodobému
pronajmu. Prace je ¢lenéna na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka ¢ast popisuje jednotlivé
pojmy tykajici se dané problematiky, faktory ovliviiujici cenu nemovitosti, vicekriterialni
rozhodovani, naklady, vynosy a cash flow s ekonomickymi ukazateli efektivnosti. V praktické
Casti jsou aplikovany zjisténé poznatky z teoretické ¢asti na oblast okoli Prahy ve Stiedoceském

kraji do 3. tarifniho pasma Prazské integrované dopravy pro vybér bytové jednotky k investici.

Abstract

This diploma thesis deals with the topic of investment in housing units designed for long-term
lease. The thesis is divided into the theoretical and practical part. The theoretical part
describes individual terms related to the given issue, factors influencing the price of real estate,
multi-criteria decision making, costs, revenues and cash flow with economic indicators
of efficiency. In the practical part are applied findings from the theoretical part of the territory
of Prague in the Central Bohemian Region to the 3rd zone of integrated transport Prague

for the selection of housing unit for investment.

Kli¢ova slova

Cash flow, investice, nemovitost, ukazatele ekonomické efektivnosti
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Uvod

Diplomova prace popisuje problematiku investice do bytové jednotky za i¢elem dlouhodobého
pronajmu z teoretického a praktického pohledu. V teoretické ¢asti autor popisuje jednotlivé
pojmy tykajici se investice do nemovitosti. Déale i metody vicekriteridlniho rozhodovani

a ekonomické ukazatele efektivnosti, které jsou nasledné aplikovany v praktické Casti.

V navazujici praktické ¢asti se autor zaméfuje na vybér vhodné bytové jednotky k investici pro
investora. Investor zvolil nékolik pozadavki k bytové jednotce a lokalité. Vybér bytovych
jednotek je zaméten dle pozadavki investora na mésta v lokalité¢ Stredoceského kraje v okoli
Prahy do 3. tarifniho pasma Prazské integrované dopravy. Z kazdého mésta je nahodné vybran
urcity pocet bytovych jednotek ke koupi. Analyza nabizenych bytovych jednotek ke koupi
Z jednotlivych mést je provedena dle kritérii, které ovliviiuji budouci naklady a vynosy
Z prongjmu. Tyto kritéria si zvolil investor. Z takto provedené analyzy je vzdy vybrana jedna

nejidealnéjsi bytova jednotka k investici z kazdého posuzovaného mésta.

K témto bytovym jednotkdm jsou nasledn¢ dopocitany ocekavané budouci provozni naklady
a vynosy. S takto nastavenymi parametry lze provést ekonomické vyhodnoceni tykajici se
cash flow a jednotlivych ekonomickych ukazateli efektivnosti s naslednym vyhodnocenim
a vybéru nejvhodnégjsi bytové jednotky k investici za G¢elem dlouhodobého pronajmu v dané

oblasti.



Teoreticka ¢ast

1 Zakladni pojmy investice do nemovitosti

Teoreticka ¢ast diplomové prace se zabyva jednotlivymi pojmy, se kterymi se lze setkat pfi
investici do bytové jednotky za i¢elem dlouhodobého pronajmu. Mezi stézejni pojmy, kterym
byla vénovana zvySena pozornost, se fadi faktory ovliviiujici cenu bytové jednotky,
vicekriterialni rozhodovani, naklady a vynosy V jednotlivych fazich investice acash flow

vcetné ekonomickych ukazatelli efektivnosti.

Investice

Investici Ize charakterizovat jako ekonomickou ¢innost, pfi niz se investor vzdava ¢asti svych
financi za ucelem jejich pfemény na budouci penézni ptijmy béhem delsiho ¢asového obdobi.
Pfi investi¢nim rozhodovani je nejdulezitéjsi stanoveni cilii, predpoklad kladnych a zapornych
penéznich tokid, zhodnoceni financni efektivnosti, vybér optimélni varianty a zpétné

zhodnoceni investice (1 str. 16).

Nemovita véc

Nemovitou véci se rozumi pozemek a na ném postavena stavba, kterd je s pozemkem pevné
spojena zakladem. Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni nalezi dle jeji povahy a nemtze byt
oddé€lena, aniz by tim nemovitost ztratila svoji hodnotu ¢i se poskodila (2 str. 7). Jedna se
0 stavby pozemni (bytové jednotky, nebytové prostory, rodinné domy, vodovodni a kanaliza¢ni
ptipojky, zpevnéné plochy), stavby inZenyrské a specidlni pozemni (mosty, kolejové drahy,
vodovody, kominy), vodni nddrze, rybniky a jiné stavby. Mezi nemovitost se té¢z fadi trvalé
porosty a vodni plochy, které jsou soucasti pozemku. Pozemek je definovan jako ¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich Casti hranici Gzemné spravni, evidencni, vlastnickou,
kvalitativni nebo rozliSenou zplisobem vyuziti. Stavby jsou veskeré stavby bez ohledu na ucel,

dobu trvani a stavebné technické provedeni (3 str. 7).



Parcela

Oznacuje pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim ¢islem. Vymérou parcely se rozumi plosny obsah prumétu pozemku do
zobrazovaci roviny. Parcelu lze rozdélit na stavebni parcelu, ktera je evidovana v druhu
pozemku jako zastavéna plocha a nadvofi, a dale na pozemkovou parcelu, ktera neni stavebni

parcelou (2 str. 8).

Byt a spole¢né ¢asti domu

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou uréené k bydleni. Do ptislusenstvi
bytu patii vedlejs$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Spole¢né ¢asti
domu jsou ¢asti, které mohou vyuzivat spolecné ostatni vlastnici byt v domé&. Mezi spole¢né
casti domu se fadi balkony a terasy, pradelny a susarny, koc¢arkarny, kolarny, vytahy, schodisté,

chodby, vchody atd. Ale také i rozvody tepla, spole¢né antény, kominy a kotelny (3 str. 8).

1.1 Faktory ovliviiujici cenu bytové jednotky

Jednotlivé faktory ptisobici na bytovou jednotku mohou ovlivnit cenu nemovitosti v fadech

jednotek, az desitek procent. Mezi nejpodstatnéjsi faktory se fadi:

Poloha nemovitosti

Odlisnosti v poloze nemovitosti predstavuji okoli nemovitosti vzhledem k poloze v obci a obce
k regionu, dopravni dostupnosti, obfanské vybavenosti aruSivym elementim. Jedna se

predevsim o (2 str. 32):

- velikost obce — pocet obyvatel a rozloha,

- poloha v ramci regionu a statu — vzdalenost k sousednimu méstu,

- vyznam obce — zdravotnictvi, Skolstvi, doprava, obchod a sluzby, sprava, sport, kultura,
piiroda,

- Umisténi nemovitosti v obci — vzhledem Kk zafizenim obcanské vybavenosti,

- dopravni dostupnost a parkovaci moznosti — vzdalenost k zastavkam, dosah vefejné

dopravy,
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- orientace ke sv€tovym stranam,

- ostatni vlivy okoli — stavebni Cinnost, obtizny provoz v sousedstvi (hluk, prasnost,
zapach, odpady), rizikovy provoz v okoli (chemicky provoz), rusivy provoz na
prilehlych komunikaci, konfliktni a neptizpiisobivé sousedé, potencialni pfirodni
hrozby (sesuv pudy, povoden) (2 str. 32).

Odlisnosti v poloze nemovitosti v ramci obce 1ze méfit principem cenové gradace, kdy ceny

rostou smérem k epicentru vyhody. Epicentrem je obvykle povazovano centrum mésta ¢i jeho

vyznamna lokalita (3 str. 27).

Technické charakteristiky

Odlisnosti v technickych charakteristikach fesi velikost a dispozi¢ni feSeni bytové jednotky

a technicky stav stavebnich konstrukei a vnitiniho vybaveni. Konkrétné se jedna o (3 str. 30):

- kvantita — podlahova plocha bytu, pocet obytnych mistnosti,

- kvalita — konstrukce, stavebni material, vnitini vybaveni (3 str. 30).

Odlisnosti v kvantité jsou méfitelné, zatimco U odlisnosti v kvalité je nutné zohlednit ucel uziti,

soucasny standard a obecné pozadavky uzivatelti na komfort (3 str. 30).

Ekonomické charakteristiky

Odlisnosti v ekonomickych charakteristikach ovliviiuji velikost vynosit  z prondjmu

nemovitosti. Mezi tyto odli$nosti patii (3 str. 31):

- velikost pronajimatelnych ploch,

- kvalita pronajimatelnych ploch,

- najemni podminky a skladba ndjemniki,
- provozni néklady,

- naklady na opravy a rekonstrukce (3 str. 31).

Provozni naklady a ndklady na opravy a rekonstrukce tvoii podstatnou ¢ast nakladd zivotniho

cyklu investice (4 str. 50).
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1.2 Vicekriterialni rozhodovani

Cilem vicekriteridlniho rozhodovani je nalezeni optimdalni varianty a uspotfadani variant
od nejlepsi po nejhorSi. Stanoveni vah kritérii vyzaduje vétSina metod vicekriterialniho
hodnoceni. Tyto vahy vyjadiuji vyznam kritérii. Cim je vaha vy$§i, tim je Kritérium
vyznamngéjsi (5 str. 2). V této praci je popsana a nasledné pouzita metoda parového porovnani

a metoda poradi.

Metoda parového porovnani (Fullerova metoda)

Zékladnim smyslem této metody je zjiStovani preferen¢nich vztahti mezi dvojici kritérii.
Hodnotici osoba vzdy porovnava dvojici kritérii. Z této dvojice hodnotici osoba nasledné
moznych dvojic hodnotici osoba preference u jednotlivych kritérii sete a pomoci normalizace
ziskd véhy jednotlivych kritérii. Kritérium, které neobdrzelo zZadnou preferenci, ma nulovou
vahu (5 str. 3). Modifikaci této metody je postup, pfi kterém se v§em kritériim pted normalizaci
pfida jedna preference navic. Toto ma za nasledek, Ze kritérium, které neziskalo Zadnou

preferenci, nebude mit nulovou vahu (6 str. 11).

Metoda poradi

Principem metody pofadi je sefazeni jednotlivych kritérii za sebou dle dilezitosti. Nasledné

vvvvvv
vvvvvv

vvvvvv

a timto souctem se vSechny ptidélené body u jednotlivych kritérii vydéli. Timto postupem

ziskaji jednotliva kritéria vahy. Soucet té€chto vah je nasledné rovno jedné (6 str. 8).
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1.3 Naklady a vynosy V jednotlivych fazich investice

Pti zivotnim cyklu investice do bytové jednotky za ucelem dlouhodobého pronajmu se
Vv jednotlivych fazich vyskytuji ndklady spole¢né s vynosy. Jedna se 0 faze piedinvesticni,

investi¢ni, provozni a ukoncovaci, resp. likvida¢ni (2 str. 16).

Obrazek 1 - Zivotni cyklus investice

Predinvesticni m——— Investicni
Ukonéovaci et Provozni

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve fazi predinvesti¢ni investor definuje podobu investice od prvnich podnéti neboli myslenek,
az po rozhodnuti, zda a kde bude investice realizovana. Tato faze je primarn¢ zameéfena na sbér
informaci, jejich analyzu a vyhodnoceni a rozhodnuti 0 akceptovatelnosti a zivotaschopnosti
investice (2 str. 21). Investi¢ni faze zahrnuje pfedev§im samotnou realizaci investice neboli
pofizeni a uvedeni investice do provozu (7 str. 33). Provozni faze, téZ nazyvana jako uZzivaci,
je Casové obdobi, ve kterém probihd provoz investice. Smyslem této faze je splnéni ucelu
investic. V tomto ptipadé dosazeni zisku a planované rentability (2 str. 29). Ukoncovaci faze
predstavuje zavérecnou fazi Zivota investice. S touto fazi jsou spojené jak vynosy z prodeje

nemovitosti, resp. likvidaci, tak i naklady spojené s prodejem, resp. likvidaci (7 str. 38).

Niklady

Néklady lze rozdélit na fixni a variabilni. Fixni ¢initelé vyvolavaji vznik tzv. fixnich ndkladd,
zatimco proménné Cinitelé naopak vznik variabilnich nakladi. Fixni naklady lze oznacit téz
jako pevné ¢i neménné a popisuji ndklady, které vznikaji pravidelné a ¢astkou se neménni.
Jedna se naptiklad 0 pojisténi nemovitosti ¢i dan z nemovitych véci. Variabilni ndklady, téz
nazyvané proménné, jsou naklady, které jsou Casové nestalé¢ a v prub¢hu cCasu se méni. Pro

ptiklad Ize uvést necekané naklady na opravu porouchaného boileru (8 str. 86).
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Pfi investici do bytové jednotky za Gcelem pronajmu je nutné pocitat s nadklady na potizeni

nemovitosti a provoznimi naklady. Naklady na pofizeni nemovitosti tvori (4 str. 47):

- kupni cena nemovitosti,

- dan z nabyti nemovitych véci,

- poplatek za ptevod V katastru nemovitosti,

- naklady na rekonstrukci pofizené nemovitosti,

- naklady na provizi pro realitni kanceldt — ve vétSin€é pfipadt tuto provizi hradi

prodavajici (4 str. 47).

Provozni naklady tvofii veskeré néklady, které je nutné vynalozit pfi pronajimani nemovitosti.

Jedna se piedevsim 0 (2 str. 16):

- servisni poplatky — poplatky, které majitel objektu plati za poskytovani sluzeb na provoz
budovy,

- pojisténi nemovitosti — vySe Castky za pojisténi se odviji od velikosti bytové jednotky
a polohy,

- ostraha a bezpecnost — naklady na zaji$téni bezpecnosti objektu bezpe¢nosti agenturou
¢i ostrahou,

- uklid — zahrnuje tklid spole¢nych prostort domu,

- likvidace odpadu — obsahuje naklady na odvoz, odstranéni arecyklaci veskerého
odpadu, ktery vznikd provozem objektu,

- energie — naklady na dodavku energii do objektu. Pfi pronajimani nemovitosti energie
hradi ngjemnik,

- udrZba zelené — naklady na udrZbu zelené na pozemku, ktery patii k objektu (2 str. 16),

- administrativni poplatky — poplatky spojené s vlastnictvim nemovitosti. Jedna se
napfiiklad o dail z nemovitych véci,

- naklady na opravu audrzovani bytové jednotky — pronajimatel je povinen udrzovat
nemovitost ve zpusobilém stavu k uzivani po dobu pronajimani. V Case jsou tyto
naklady velice proménné,

- dan z pfijmu,

- naklady na provizi pro realitni kancelafr — tento naklad se mize vyskytnout pii hledani

novych najemnikt. Ve vétsin€ pripadu vsak tuto provizi hradi najemce (4 str. 49).

Pti prodeji nemovitosti, kterou vlastni investor, se mize vyskytnou naklad ve formé provize

pro realitni kancelaf, ktera by zprostiedkovavala prodej nemovitosti (4 str. 49).
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Vynosy

Pfi investici do bytové jednotky za ucelem dlouhodobého prondjmu se predpoklada, ze
jednotlivé vynosy nastanou V provozni fazi, se zacatkem pronajimani nemovitosti. Vynosy lze
o¢ekavat i v ukoncovaci fazi investice za predpokladu, Ze se dana nemovitost proda (2 str. 21).

Vynosy z pronajmu nemovitosti se rozdéluji na nasledujici Ctyfi typy vynosu:

Tabulka 1 - Vztah mezi jednotlivymi vynosy

Potencionalni hruby vynos

- vypadek nijemného a ztraty

= efektivni hruby vynos

- provozni néklady

= ¢isty provozni vynos

- splatky pajcky

= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek

Zdroj: vlastni zpracovani dle (3 str. 34)

Potencionalni hruby vynos

Jedna se 0 vynos z nemovitosti za piedpokladu 100% vyuziti nemovitosti (obsazenosti),
bez odpoctu provoznich nakladt. Vynosem z nemovitosti se rozumi piichozi platby najemného

na zakladé smluvnich vztahti mezi pronajimatelem a najemcem (3 str. 34).

Efektivni hruby vynos
Je to potencionalni hruby vynos snizeny 0 pfedpokladany vypadek ndjemnéeho neboli vypadku
piichozi platby najemného z davodi (9 str. 8):

- neobsazenosti pronajimané nemovitosti,

- S vyménou najemnikl (pfi hledani novych najemnikli nebo pfi Gipravé prostor),

- zpozdéného placeni ndjemného,

- zivelnych katastrof ¢i dlouhotrvajicich poruch.

Riziko vypadku ndjemného se zohlednuje predpokladanou procentudlni obsazenosti bytové

jednotky béhem roku (9 str. 8).
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Cisty provozni vynos

Cistého provozniho vynosu se docili odeétenim provoznich nakladt od efektivniho hrubého
vynosu. Provozni naklady jsou nutné naklady vynalozené k provozu nemovitosti. Tyto naklady

jsou podrobnéji popsané v predeslé kapitole (3 str. 35).

Cisty provozni vynos po odpoétu splitek

Jedna se 0 o¢ekavany vynos z nemovitosti vypocteny z ¢istého provozniho vynosu odectenim

ro¢nich splatek Gvéru. Toto nastava u nemovitosti, U kterych byl pouzit cizi kapital (9 str. 13).

1.4 Cash flow a ekonomické ukazatelé efektivnosti

Cash flow lze definovat jako penézni tok vyjadieny ocekavanymi a predpoklddanymi piijmy
a vydaji vyvolané projektem (investici) béhem doby jeho pofizeni, Zivotnosti a likvidace.
Pti potizeni dlouhodobého majetku dochazi prevazné k vydajlim penéz. B&€hem provozni fazi
investice se objevuji jak penézni ptijmy, tak i vydaje (7 str. 93). Penéznim pfijmem se rozumi
pfijem z pronajimaného prostoru avydaji provozni vydaje na nemovitost. Pii likvidaci
dlouhodobého majetku dochazi téz k penéznim piijmim a i vydajim. Pfijem je zde zastoupen
prodejem majetku a vydej napiiklad ve formé provize pro realitni kancelatr. Prognoza piijmu
a vydaji v Case trvani projektu musi obsahovat veskeré faktory ovliviiujici penézni tok a byt co
nejpresnéjsi pro dosaZeni co nejvice vérohodného cash flow. Pfi planovani penézniho toku je

nutné pocitat s faktorem ¢asu neboli s ¢asovou hodnotou penéz (1 str. 58).

Casova hodnota penéz

Zakladni ukazatele ¢asové hodnoty penéz tvoii Cistd souCasna hodnota, vnitini vynosové
procento, index rentability a diskontovana doba navratnosti. Tyto ukazatelé eliminuji
nedostatek v podob¢ ¢asové hodnoty penéz, kdy uréita vyse financni ¢astky v dne$ni dobé nema
stejnou hodnotu jako stejna vyse finanéni ¢astky pozdeji. Mezi faktory, které psobi na odlisSnou
casovou hodnotu penéz, se fadi nejistota budoucich piijmu, inflace a oportunitni naklady.
Diskontovanim lze dosdhnout pfepoctu penéznich toka uskutecnénych Vv jinych casovych

obdobich na jejich aktualni souc¢asnou hodnotu k témuz ¢asovému momentu (7 str. 73).
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Cista soucasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota je dynamickou metodou a vyjadiuje rozdil mezi diskontovanou (neboli
soucasnou ¢i aktualizovanou) hodnotou penéznich piijmi z investice a diskontovanou
hodnotou vydaji pouZitych pro investici (8 str. 305). Cistd sou¢asna hodnota vyssi nez 0
(diskontované penézni piijmy pfevysuji kapitalovy vydaj) znaci, ze projekt je pro investora
piijatelny a zaruCuje pozadovanou miru vynosu. Jestlize je ¢istd soucasnd hodnota nizsi nez 0
(diskontované penézni pfijmy jsou mensi nez kapitdlovy vydaj), je projekt pro investora
nepiijatelny, protoze neposkytuje pozadovanou miru vynosu. Pokud se posuzuje vice variant
investic soucasné, varianta s vyssi aktualizovanou hodnotou je povazovadna za vyhodné&;jsi.
Pokud projekty maji riznou dobu Zivotnosti, je nutné ji pfi vypoctu Cisté soucasné hodnoty

respektovat (1 str. 95). Cista sou¢asna hodnota se vypoéita dle nasledujiciho vzorce (10 str. 13):

Vzorec 1 - Cista sou¢asna hodnota

NPV = Y1 Pn* roln x

@)

NPV = {ista souc¢asna hodnota

Pn = piijem

In = vydaj

r = diskontni urokova mira

t = porfadovy rok v ramci Zivota projektu

n = doba Zivotnosti projektu

Vnitfni vynosové procento

Neboli vnitini mira vynosnosti, ¢i IRR, znaci vynosnost (rentabilitu), kterou investice poskytuje
béhem prabéhu trvani. Vnitini vynosové procento je rovno takové diskontni sazbé, pii které je
Cistd soucasna hodnota investice rovna 0. Pokud je vnitini vynosové procento vyssi nez

diskontni sazba, je projekt k investici vhodny (7 str. 82).
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Vnitini vynosové procento se vypocita dle vzorce (11):

Vzorec 2 - Vnitini vynosové procento

n CFt
t=0 (1+IRR)t (2)

0=

IRR = vnitini vynosové procento
CFt = penézni tok v daném roce t
t = pofadovy rok v ramci zivota projektu

n = doba Zivotnosti projektu

Index rentability

Téz nazyvan i jako index ziskovosti, vyjadiuje velikost soucasné hodnoty budoucich piijmut ku
jednotce investi¢nich vydaji piepoctenych na soucasnou hodnotu. Neboli pomér soucasné
hodnoty budoucich piijmii a soucasné hodnoty investi¢nich vydajii. Pokud cistd soucasna
hodnota (NPV) je rovna 0, index rentability ma hodnotu 1. Pokud je NPV vétsi nez 0, je téz
index rentability vétsi nez 1. Cim vice je index rentability vy$§i nez hodnota 1, tim je investice

ekonomicky vyhodnéjsi (7 str. 80). Vzorec pro index rentability je (12):

Vzorec 3 - Index rentability

n CFt
z“t=1(1+r)t

pl = ——@n" ©)

I

Pl = index rentability

| = pocatecni kapitalovy vydaj

CFt = penézni tok v daném roce t

I = diskontni urokova mira

t = potfadovy rok v ramci Zivota projektu

n = doba Zivotnosti projektu
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Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti pfedstavuje pocet let, za ktery se kapitalovy vydaj splati

penéznimi piijmy z investice (10 str. 12). Tento ukazatel se vypocita dle vzorce (13):

Vzorec 4 - Diskontovana doba navratnosti

In

DNd = —+ (4)

1+t

DNd = diskontovana doba navratnosti
CFt = penézni tok v daném roce t

In = kapitélovy vydaj

r = diskontni Grokova mira

t = poradovy rok v ramci Zivota projektu

Cim je krat$i doba splaceni, tim je investice vyhodngjsi. Kratsi doba splaceni zaroven poskytuje

mensi riziko investice, nez pti delsi dobé splaceni (8 str. 304).
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Prakticka cast

Cilem praktické ¢asti diplomové prace je zvoleni konkrétni bytové jednotky K investici za
ucelem dlouhodobého pronajmu Vv okoli hlavniho mésta Prahy ve StiedoCeském kraji pro
investora. Nejvhodnéjsi bytova jednotka Kk investici je takova, ktera nabizi nejkratsi
diskontovanou dobu navratnosti a nejvyssi vnitini vynosové procento s indexem rentability.
Musi vSak zaroven i pokryt rist inflace. Vybér bytovych jednotek K posouzeni, které jsou
jsou maximalni cena za bytovou jednotku vcetné¢ dané z nabyti nemovité véci a pfipadné
rekonstrukce ve vysi 3 500 000 K¢ a lokalita bytovych jednotek v okoli Prahy ve Stfedoceském

kraji do 3. tarifniho pasma Prazské integrované dopravy (PID) véetné.

Pozadavky investora

Investor zvaZuje moznost investice svych volnych penéZnich prostfedkti do koupi bytové
jednotky (dale oznacovano ijako BJ) anasledného dlouhodobého pronajmu bez nutnosti
pouziti ciziho kapitalu. Maximalni finan¢ni prostfedky, kterymi investor disponuje a chce

pouzit K investici, jsou 3 500 000 K¢.

DalSim pozadavkem investora je na technicky stav star§ich bytovych domit, ve kterém se
nachazi bytova jednotka. Tyto bytové domy by mély byt po rekonstrukei, pii které bylo
provedeno zatepleni objektu avyména stavajicich vyplni otvorti za nové. Pomoci této
podminky se snizi ndklady na vytapéni pro budouci njjemce a tim se zvysi zajem 0 pronajem
nemovitosti, jelikoz pfi stejné vysSi najmu najemce zaplati méné za vytapéni.

Vzhledem K bydlisti investora, které¢ je v Praze, a k volnym finanénim prostfedkiim investora,
se vybér vhodné bytové jednotky k investici zaméfil na okoli Prahy ve Stfedoceském kraji, a to
konkrétné do 3. tarifniho pasma PID. PoZzadavek lokality bytové jednotky do 3. tarifniho pasma
PID byl zvolen ptedevSim z divodu piimefené doby jizdy a cenové vyhodného cestovani do
Prahy a v okoli v ramci PID pro budouci najemce, kteti by byli zaméstnani ¢i dochazeli do
vzdélavacich instituci v Praze nebo okoli. Dale se jedna 0 pozadavek, aby se bytova jednotka

nachazela ve mésté s minimalné 9 000 obyvateli.
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Pro ptehlednost je zde uvedena tabulka s pozadavky investora na bytovou jednotku.

Tabulka 2 - Pozadavky investora na bytovou jednotku

Pozadavek Rozsah
Lokalita bytové jednotky 01’<oli Prahy v Stfedoceském kraji do 3. tarifniho
pasma PID
Pocet obyvatel mésta minimaln¢ 9 000 obyvatel
Technicky stav star§iho bytového |obalka budovy zateplena s novymi vypnémi
domu otvori
Maximalni vyse investice 3 500 000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

Omezeni minimalniho poc¢tu obyvatel na 9 000 by mélo zarucovat, Ze v danych méstech je
k dispozici zakladni ob¢anska vybavenost. Tento piedpoklad byl dale upfesnén a popsan

v kapitole Vybér a popis lokalit bytovych jednotek.

2 Analyza Stredoceského kraje

Stredodesky kraj lezi uprostied Cech a velikosti, poétem obci i obyvatel je nejvétsim krajem
Ceské republiky. Rozloha kraje ¢ita 10 929 km? a zabira téméi 14 % uzemi CR (14). Kraj zcela
obklopuje hlavni mésto Prahu a sousedi témét se vSemi ¢eskymi kraji kromé Karlovarského
a moravskych kraji. Uzemi kraje se d&li na 12 okresii S 10 okresnimi mésty. K 1. 1. 2003, kdy
nabyla platnosti reforma statni spravy, byly zruSeny okresni Gitady, ne vSak okresy jako izemni
jednotky. V roce 2016 bylo na uzemi kraje 1 144 obci (14). Statut mésta je pridélen 84 obcim,
Kladno a Mlada Boleslav jsou navic statutarnimi mésty. Stfedocesky kraj jako jediny kraj nema

své krajské mésto, krajsky utad tak sidli v hlavnim mésté Praze (14).

K 31. 12. 2016 mél Stiedodesky kraj 1 338 982 obyvatel a byl nejlidnatéjsim regionem Ceské
republiky (14). Nejvice lidnatym okresem StfedocCeského kraje je okres Praha-vychod
s 171,9 tisici obyvateli. Naopak popula¢né nejmensim je okres Rakovnik s 55,3 tisici obyvateli.
Hustota zalidnéni je nejvyssi v okresech Praha-zapad, Praha-vychod a Kladno, kde dosahla
hodnoty ptes 200 obyvatel na km?. Naopak nejnizsi hustota zalidnéni je v okresech Rakovnik
a Benesov, kde hustota zalidnéni nepiesahuje 70 obyvatel na km? (14). Poloha Stfedogeského
kraje vyznamné ovliviiuje jeho ekonomickou charakteristiku. Uzka vazba s hlavnim méstem

a husta dopravni sit’ ¢ini polohu kraje mimotadné vyhodnou. Stfedocesky kraj je pro Prahu
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vyznamnym zdrojem pracovnich sil, doplituje prazsky priamysl, zdsobuje Prahu potravinami a

poskytuje Praze sviij rekreacni potencial (14).

Makroekonomické okoli Stiredoceského kraje

Vybér informaci z makroekonomického okoli Stiedoceského kraje byl soustiedén priméarné na
ukazatele, které uzce souviseji s problematikou investice do bytové jednotky za ucelem
pronajmu. Jedna se konkrétné o ukazatele vyvoje poctu obyvatel, primérné hrubé mési¢ni
mzdy, nezaméstnanosti a ceny bytd. Dale jsou v této kapitole zahrnuty ukazatele vyvoje miry

inflace a urokové sazby hypotéky, které jsou viak vztazené na tizemi celé Ceské republiky.

Obrazek 2 - Vyvoj poctu obyvatel

2013 2014 2015 2016 2017
Podet obyvatel celkem (k 31, 12.) 1302 336 1315 259 1326 876 1338 382 1352 735
mLEi 542 755 649 245 654 335 B50 319 653 102
Zeny 655 581 BEE 054 671 341 673 063 684 553

Zdroj: (15)

Dle pfedchoziho obrazku pocet obyvatel ve Stiedo¢eském kraji ve sledovaném obdobi od roku
2013 neustéle roste. Jedna se 0 cca 1% meziro¢ni narist obyvatelstva kazdy rok. Tento fakt
podtrhuje skutecnost, Ze se jedna 0 zadanou lokalitu a zaroven i potiebu volnych bytovych

jednotek pro nové obyvatele tohoto kraje.

Obrazek 3 - Prumérna hruba mésiéni mzda

2012 2013 2014 2015 2016
Primé&rna hruba mésiéni mzda 24 720 25 045 25 785 26 B35 27679
zameéstnance (prepoftengho
na plnou pracovni debu) podle
mista pracovisté v KE

pozndmka: Udaj za rok 2016 je predbezny
Zdroj: (16)
Co se tyCe primérné hrubé mzdy zaméstnanci podle ptilozené¢ho obrazku, je tento vyvoj
pozitivni. Kazdoro¢né se ve sledovaném obdobi tento priimér zvySoval. Nejdiive pozvolna

0 1% meziro¢ni nartist mezi lety 2012 a 2013 aZ po 4% meziro¢ni narast mezi lety 2015 a 2016.

Lze tedy predpokladat, Ze tento trend bude nadale pokracovat.
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Obrazek 4 - Vyvoj nezaméstnanosti

2012 2013 2014 2015 2016
Pracovni sila (tis. csob) 6539 6539 667,7 672,5 673.0
v tom:
zaméstnani 623,7 626,2 6335 &49,2 6520
nezaméstnani oz 34,4 34,3 23,2 20,9
Ekonomicky neaktivni (tis, osob) 428,5 4274 425,9 427,86 428,2
Obecna mira nezaméstnanosti (%) 4,6 5,2 L | 3,5 3.1

Zdroj: (17)

Z ptedchoziho obrazku je patrné, ze v roce 2016 dosahovala nezaméstnanost svého pétiletého
minima. Tento fakt nuti zaméstnavatele zvySovat nastupni mzdu pro motivovani novych

uchazect, a zaroven zvySovani mzdy stavajicim zaméstnanciim pro jejich udrzeni v podniku.

Tabulka 3 - Vyvoj ceny byti

Nazev/rok 2013 2014 2015 2016
Ceny byt (KE/mz) 19871 21136 21537 22 554

Zdroj: vlastni zpracovani dle (18)

Cena bytovych jednotek za m? se v pfilozené tabulce ve sledovaném obdobi Vv poslednich
4 letech (2013-2016) zvysila téméf 0 3 000 K& za m?2. V této analyze jsou vSak zahrnuté veskeré

lokality Stfedoceského kraje, véetné vice €1 méné lukrativnich oblasti.

Obrazek 5 - Vyvoj miry inflace v obdobi 01/2014-11/2017

Mira inflace v procentech

4%

-t -t -t -t - -t w w w w w w w w w w w w [ o - - - - -
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Mésic

O Meziroéni mira inflace <O~ Primé&ma roéni mira inflace

Zdroj: (19)
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Mira inflace byla uvedena piedevs§im z dtvodu, ze ovlivituje diskontovanou dobu navratnosti
investice. Z tohoto divodu byly tyto informace vyuzity pii sestavovani cash flow. V letech
2015-2016, dle zminéného obrazku, se mira inflace pohybovala velice nizko, témét pod hranici
0,5 %. Po tomto obdobi nastal v roce 2017 postupny rust a k listopadu roku 2017 se mira inflace
pohybovala na urovni 2,5 %. Pro Gcely této prace je vSak nutné se zaméfit na vyvoj miry inflace

v del$im ¢asovém horizontu.

Obrazek 6 - Vyvoj miry inflace v obdobi 2000-2017

Rok ATt AR ) Mira inflace v letech 2010-2017
inflace (%) | inflace (%)

2000 3,9 / 63

2001 4,7

2002 1,8 6

2003 0,1

2004 2,8 >

2005 1,9 ®

2006 2,5 g 4

2007 2,8 <

2008 6,3 2,2 = 3

2009 1,0 s

2010 1,5 2

2011 1,9

2012 33 1

2013 1,4

2014 0,4 0

2015 03 &QQ m@\,@&m@% w@vm@% %QQ(Q mQé wQQ% m@o} %QNQ »QOWQOmQ& m&‘ m&% m&(o %00

2016 0,7 Roky

2017 2,5

Zdroj: vlastni zpracovani dle (20)

Mira inflace v obdobi 2010-2017 velice kolisala dle pfilozeného obrazku. Pohybovala se
od minimalni hodnoty 0,1 % az po maximalni hodnotu 6,3 %. Primérna mira inflace byla

2,2 %. Tato hodnota byla dale pouzita pfi zpracovani cash flow.
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Obrazek 7 - Vyvoj prumérné urokové sazby hypotéky v obdobi 7/2017-5/2018

Fincentrum Hypoindex

2.60

M Primema Grokova sazba [%)]

07.2017 09.2017 11.2017 01.2018 03.2018 05.2018
Zdroj: (21)

Urokova sazba hypotéky, dle predchoziho obrazku, ma za poslednich 10 mésict zvy3ujici se
tendenci a za téchto 10 mésict se zvysila o cca 0,50 na hodnotu 2,50. Jedna se vsak 0 kratké

sledovaci obdobi. Z tohoto diivodu je nutné se zaméfit i na delsi sledované obdobi. A to

konkrétné od kvétna roku 2013 az do kvétna roku 2018.

Obrazek 8 - Vyvoj primérné urokové sazby hypotéky v obdobi 5/2013-5/2018

Fincentrum Hypoindex

W Primérna drokova sazba [%]

1.50
01.2013 01.2014 01.2015 01.2016 01.2017 01.2018 01.201%9

Zdroj: (21)

V tomto sledovaném obdobi, které¢ je zobrazeno v pfedchozim obrazku, je patrné, Ze urokova
sazba hypotéky zacala riist uz od 4. ctvrtleti roku 2016, kdy se jednalo zarovent 0 minimalni
hodnotu trokové sazby hypotéky ve sledovaném obdobi, ato ptfiblizné o hodnotu 1,75.
Budouci vyvoj atributu lze jen tézko predvidat, avSak pokud by vyvoj pokracoval podobnym
trendem, Ize o¢ekavat, ze se urokova sazba do konce roku 2018 ptiblizi k hodnot¢ 3,00 a bude

atakovat maximalni hodnotu z konce roku 2013.
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2.1 Vybér a popis lokalit bytovych jednotek

Lokalita bytovych jednotek je jedno ze stézejnich kritérii pro Gspésny vybér bytové jednotky
k investici. Vybér lokalit pro koupi bytové jednotky byl zaméfen dle pozadavku investora na
mésta nachazejici se ve StiedoCeském kraji do 3. tarifniho pasma PID véetné s minimalné

9 000 obyvateli. Tyto pozadavky spliuje nasledujicich 7 mést uvedené v tabulce.

Tabulka 4 - Seznam vybranych mést

Mésto Okres Tarifni pasmo PID | Pocet obyvatel
Neratovice M¢éik 2 16 180
Kralupy nad Vltavou M¢hik 3 18 100
Kladno Kladno 3 68 804
Ricany Praha-vychod 1 15 448
Celakovice Praha-vychod 2 12 207
Lysa nad Labem Nymburk 3 9 460
Brandys nad Labem-Stara Boleslav |Praha-vychod 2 18 815

Zdroj: vlastni zpracovani dle (22) a (23)

Na jizni a jihozapadni stran€ od Prahy se nenachazi zadné mésto spliiujici zminéné pozadavky.
Mésta splitujici poZzadavky jsou soustiedéna pievazné na severni a severovychodni strané od

Prahy.

Popis a ob¢anska vybavenost mést

Obcanska vybavenost je jednou ze zékladnich sloZek sidel a popisuje standard Zivotni tirovné
obyvatel v hodnoceném tzemi. Je predstavovana velmi rozsahlym souborem nevyrobnich
I vyrobnich zafizeni, sahajicich od spravy a administrativy az po Skolstvi a vychovu. Cilem
rozvoje obCanské vybavenosti je zvySeni standardu kvality a pohotovosti vSech sluzeb, které
zafizeni obCanského vybaveni vytvareji mnoho pracovnich pftileZitosti. Kvalita a vyvaZzenost
sit¢ obcanské vybavenosti a jeji vazby na dalsi funkce jsou zasadnimi faktory udrzitelného
rozvoje uzemi, nebot’ vyrazné pusobi jak na ekonomickou a socialni skladbu obyvatel, tak i na

zivotni prostiedi sidel (24).

Zatizeni obCanské vybavenosti jsou Clenéna dle druhti Cinnosti, které poskytuji. Vzhledem
k rozmanitosti zafizeni obcanské vybavenosti v danych méstech, je obcanska vybavenost

rozdélena na dvé Casti. Prvni ¢ast popisuje obCanskou vybavenost, kterd se nachazi ve vSech
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posuzovanych méstech. Druha ¢ast je zaméfena na obCanskou vybavenost, ktera je specificka

pro dané mésto. Tato druhd ¢ast byla popsana déle v popisu jednotlivych mést.
Mezi zatizeni ob¢anské vybavenosti, kterymi disponuje vSech sedm vybranych mést, patii (24):

- Skolstvi a vychovy — mateiské, zakladni a stiedni Skoly,

- kultury — knihovna, spole¢ensky diim, divadelni scény,

- telovychovy a sportu — fotbalové htiste, détské hiisté, cyklostezka, turisticka trasa,
- zdravotnictvi — poliklinika, 1€karna,

- pro ochranu obyvatelstva — méstska policie a hasi¢sky zachranny sbor,

- maloobchodu — drobné prodejni jednotky, supermarkety, smisené prodejny,

- Socialni péce — domov seniorti, dim S pecovatelskou sluzbou,

- Vvefejného stravovani — restaurace, kavarna, cukrarna,

- Ubytovani — ubytovaci zafizeni ve formé penzionu,

- nevyrobnich sluzeb — kadetnictvi, cestovni kancelare, pohiebni sluzba, hibitov,
- vyrobnich a opravarenskych sluzeb — krejéovstvi, opravna obuvi, autoopravna,
- Spravy a administrativy — banka, spofitelna, posta,

- cirkvi — kostel, drobna cirkevni architektura (24) (25).

Vzhledem k tomu, Ze se pfi pronajimani bytové jednotky necili na konkrétni skupinu lidi (mladi
lidé bez déti, rodina s détmi, lidé starSiho véku atd.), neni mozné k jednotlivym zatizenim
obcanské vybavenosti prifadit bodové hodnoceni a nasledné je sefadit dle dualezitosti. Toto je

zpusobeno piedevsim rtiznorodou potiebou jednotlivych lidi.

Popis jednotlivych zkoumanych mést obsahuje jednoduchou charakteristiku daného mésta
vzhledem k poloze, poctu obyvatel a velikosti, zajimavostem a pamatkam, vyznamnym
podnikiim a firmam a ob¢anské vybavenosti, ktera je specificka pro dané mésto a nebyla
zminénd V prvni Casti, kterd se zabyvala obCanskou vybavenosti vyskytujici se ve vsech

posuzovanych méstech.

Neratovice

Meésto Neratovice lezi na fece Labe v Polabské nizing piiblizné 20 km severné od centra Prahy
a rozklada se na plose cca 20 km?2. Soucasti mésta jsou uzemi vesnic Byskovice, Lobkovice,
Milékojedy, Korycany a Hornatky, které se nachazeji v blizkosti mésta. K 1. 1. 2018 bylo

evidovano 16 267 obyvatel (26). Mezi pamatky a zajimavosti mésta rozhodné nelze opomenout
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Lobkovicky zamek, ktery se naléza v blizkosti feky. Dale se jedna o kostel Nanebevzeti Panny
Marie v méstské casti Lobkovice, ktery byl pivodné postaven Vv gotickém slohu a nasledné
pfestavén na barokni sloh. Mezi vizudln€ nejzajimavéjsi zajimavosti mésta patii kamenny napis

MILUJI s vyskou 2,5 metru, ktery stoji na umélém kopci nedaleko centra mésta (27).

Primysl je ve meésté velmi rozSifen. V blizkosti mésta se nachazi chemicka tovarna
Spolana Neratovice, ktera je zamétfena na vyrobu kaprolaktamu, chléru a jeho dalsi zpracovani
na PVC. Didle se zde nachazi Cayman Pharma, ktera je zaméfena na prostaglandinové syntézy
a biochemii a Lach-Ner zamétena na vyrobu ¢istych chemikalii (28). Ke sportovnimu vyziti
zde slouzi plavecky bazén, koupalisté, zimni stadion a nedaleka piskovna Mlékojedy (25). Ve
mésté se nachazi téz nemocnice poskytujici ambulantni péci, chirurgii, gynekologii,
kardiologii, kozni, o¢ni, neurologii, radiodiagnostiku a dalsi. Z ltizkové ¢asti poskytuje
gynekologicko-porodnické oddé€leni, anesteziologicko-resuscitacni usek, oddéleni dlouhodobé
intenzivni oSetfovatelské péce, interni odd€leni, multioborovd jednotka intenzivni péce,

oddgleni nasledné intenzivni péce a neonatologické oddéleni (29).

Kralupy nad Vltavou

Kralupy nad Vltavou lezi asi 20 km severné od metropole, v okrese Mélnik. V roce 2018 zde
zilo ptes 18 tisic obyvatel. Vzhledem ke své skromné rozloze ma mésto velké mnozstvi lest,
skal a vodnich ploch (25). Mezi pamétihodnosti mésta se fadi most T. G. Masaryka z roku 1928,
novogoticky kostel Nanebevzeti Panny Marie a sv. Vaclava, klasicistni budovu Fary, kostel

narozeni sv. Jana Kititele nebo Mariansky sloup se souso$im Panny Marie Bolestné (30).

Mésto disponuje méstskym muzeem se stalou archeologickou expozici, galerii K37, nemocnici,
plaveckym bazén, koupalistém a zimnim stadionem (25). Primysl je ve mésté velmi rozsifen.
Nejznaméjsim podnikem je Synthos (dfive Kaucuk), chemicky podnik s dlouholetou tradici,

ktery se zabyva vyrobou syntetického kaucuku a polystyrenovych plastt (25).
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Kladno

Statutarni mésto Kladno, které je zaroven i okresnim méstem, se nachazi pfiblizn¢ 25 km
severozapadné od Prahy v Kladenské tabuli a sklada se ze Sesti Casti a sedmi katastralnich
uzemi. Méstem neprotékd zadny velky tok, pouze né¢kolik mélo potokt, naptiklad Dietovicky
¢i Tynecky. Kdatu 1. 1. 2018 zde Zilo 68 804 obyvatel (31). Kladno disponuje mnohymi
kulturnimi pamatky, mezi které se fadi zamek z doby kolem roku 1740 v severni ¢asti mésta,
kaple sv. Floriana a Florianské namésti, Mariansky sloup nebo byvala synagoga z roku

1885 (25).

Kromé zékladni a stiedni $koly se zde nachazi i jedna fakulta vysoké $koly, a to Ceské vysoké
uceni technické—Fakulta biomedicinského inzenyrstvi Kladno. Pro volnocasovou aktivitu zde
slouzi letni koupalisté, kryty bazén, aquapark, hokejbalové aréna, in-line drdha ¢i Turynisky
rybnik, ktery je vhodny pro plachetni sporty (25). V jizni a vychodni ¢asti mésta se nachazi
nékolik primyslovych zén véetné tepelné elektrarny Kladno, kterd zdsobuje mésto elektinou
a teplem a jejim primarnim palivem je uhli ¢i firma NTK Cablos (dfive znama pod jménem
Kablo Kladno), ve které se vyrab&ji médéné a hlinikové kabely nizkého napéti pro pouZiti

zejména V energetickém a prumyslovém sektoru (32).

Ri¢any

Riany se nachézeji v okrese Praha-vychod, pfiblizné 20 km jihovychodné od Prahy v mirné
zvlnéné, zalesnéné krajiné a sklada se dohromady ze sedmi Casti na sedmi katastralnich
tizemich. Méstem protéka feka Rokytka a Ri¢ansky potok. Pocet obyvatel v roce 2018 byl pies
15 tisic (25). Mezi pamétihodnosti mésta se fadi zficenina hradu Ri¢any z doby poslednich
Piemyslovci, kostel svatého Petra a Pavla a sloup se sochou Panny Marie na Masarykoveé

namésti ¢i park Antonina Svehly (33).

Ke koupani Ize vyuzit ptirodni koupalisté Jurecek ¢i plavecky bazén. V dochazkové vzdalenosti
mésta lezi piirodni park Rokytka a Ri¢anka. Dale se ve mésté nachazi muzeum—geopark,

nemocnice ¢i kino (33).
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Celakovice

Meésto Celakovice lezi na levém biehu Labe piiblizné 20 km severovychodné od Prahy v okrese
Praha-vychod ajeho soucasti jsou ptivodné samostatné obce Sedl¢anky, Zaluzi a osada
Cisarska kuchyné. V roce 2018 zde Zilo pies 12 tisic obyvatel (34). Pamétihodnosti mésta tvori
sttedovéka goticka tvrz Celdkovice zaloZena kolem roku 1300, ktera byla vroce 1579
piestavéna na renesan¢ni. Dale se jedna 0 romansky kostel Nanebevzeti Panny Marie,

novobarokni radnice ¢i socha sv. Jana Nepomuckého (25).

Celékovice bohuzel nedisponuji nemocnici, nybrz pouze poliklinikou. Ve mésté lze nalézt
Graduate School of Business (CMC), ktera je zaméfena na vyuku MBA manazerskych kurst
a obchodni angli¢tiny (34). V primyslové ¢asti mésta se naléza podnik FV Plast, ktery je
zamé&fen na vyrobu plastovych trubek, Gumarna Morava, zaméfena na vyrobky z technické

pryze a podnik Kopretina vyrabéjici a vyvijejici obrabéci CNC stroje (25).

Lysa nad Labem

Lysa nad Labem lezi pfiblizné 30 km severovychodné od Prahy v okrese Nymburk v urodné
niZin¢ na fece Labi. V roce 2018 zde Zilo pies 9 tisic obyvatel. Mésto se sklada z ¢asti Lysa nad
Labem, Lysa nad Labem-Litol, Bysicky a Dvorce (35). Mezi kulturni pamatky mésta lze zatadit
zamecky aredl skladajici se z renesan¢niho zamku (ptivodné gotického hradu) Lysa nad Labem,
zameckeého parku a byvalého Klastera bosych augustinianti sv. Jana Nepomuckého. Mimo
zamecky aredl se nachdzi Kostel sv. Jana Kititele, kaple Panny Marie ¢i kaple Cirkve

Ceskoslovenské husitské (25).

Meésto disponuje dostihovym zavodistém, muzeem Bedtficha Hrozného ¢i vystavistém Lysa nad
Labem, slouzici pro potieby vystavy, veletrhi, piehlidek, sportovnich akci, plest, koncertt ¢i
jinych kulturné-spolecenskych akci (25). Primysl je pievazné soustfedén ve vychodni ¢asti
meésta, ve které¢ se nachazeji spolecnosti Cemex, zabyvajici se vyrobou a dopravou betonové

smési, Linde + Wiemann ¢i Inusco Bezno, které jsou obé zamétené na vyrobu autodilu (25).
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Brandys nad Labem—Stara Boleslav

Me¢ésto se rozkladd po obou biezich tfeky Labe zhruba 15 km severovychodné od Prahy.
Samostatné mésto vzniklo v roce 1960 spojenim dvou mést, ato konkrétné Brandysu nad
Labem a Staré Boleslavi. V roce 2018 zde zilo téméf 19 tisic obyvatel (25). V mésté se nachazi
jedna z nejvyznamnéjsich renesanénich pamatek stiednich Cech, zamek Brandys nad Labem,
ktery je pevné spjat S hlavnim proudem ceskych déjin. V ¢asti mésta Staré Boleslavi se nachazi

romanska bazilika sv. Vaclava (25).

V mésté lze nalézt plavecky bazén, nemocnici, oblastni muzeum Praha-vychod ¢i méstské
komunitni centrum. Pro kajaky je na fece Labe vytvoten slalomovy kanal (25). V jihovychodni
¢asti mésta se nachazi primyslova zona s velkym mnoZstvim podnikii. Mezi nejvyznamné;jsi

pro mistni ekonomiku patii podniky Continental, Clur, Omega-optix nebo Bosal (36).

Kriminalita ve méstech

Kriminalita mésta a jejiho okoli hraje dilezitou roli pro pfijemné a bezproblémové bydleni. Pro
ucely této prace jsou vSak skutecnosti tykajici se kriminality uvedeny pouze z informativniho
hlediska. Mira kriminality byla zji§tovana v obdobi od ledna roku 2017 do ledna roku 2018
pomoci mapy kriminality. Mapa je rozdélena na jednotlivd obvodni oddéleni, pficemZ pod
kazdé obvodni oddé¢leni spada oblast kolem obce. Pro pfedstavu je nize uvedena mapa
kriminality obvodniho oddéleni Neratovice, pod které téz spada oblast obci Kly, Vétrusice,

Cervena Piska, Zalezlice, Kozarovice, Chlumin, Obfistvi, Tuha, Libi§, Korycany a Hornatky.

Obrazek 9 - Mapa kriminality obvodniho oddéleni Neratovice

Zdroj: (37)
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Zjisténé trestné ¢iny jsou rozdeleny na jednotlivé druhy, od nasilnych ¢ini, ptes kradeze az po
vyrobu, drZeni adistribuci drog. Index kriminality znaci pocet trestnych ¢ind na

10 000 obyvatel daného obvodniho odd¢€leni a obdobi.

Tabulka 5 - Seznam trestnich ¢int v obdobi leden 2017—-leden 2018

Nazev/mésto Neratovice KI:/I\L;py Kladno | Ri¢any | Celakovice I;])/fls_a S?::;dB):)slens/t;v

Vrazdy 0 0 1 0 0 0 0
Znasilnéni 3 1 3 2 0 0 0
Fyzické utoky 40 24 89 34 21 0 16
Loupeze 2 9 22 4 1 0 2
Vloupani do obydl, chat a chalup 20 20 31 60 15 0 30
Kradeze automobill, véci z

automobiltl a jizdnich kol 7 &8 102 168 5 0 &
Vyroba, drzeni a distribuce drog 10 8 30 21 8 0 3
Zbyvajici ¢iny 303 240 817 734 181 5 366
Trestné ¢iny celkem 457 390 1095 1023 282 5 488
Index kriminality 202,5 182,2 309,8 334,4 142,1 3,9 182,5

Zdroj: vlastni zpracovani dle (37)

Nejvice zjisténych trestnich ¢inti bylo v obvodnim oddé&leni Kladno (1095) a Ricany (1023).
Naopak nejméné v Lysé nad Labem (5). Po pfepoc¢tu na 10 000 obyvatel byl index kriminality
pro Kladno 309,8 a Ri¢any 334.4. Udaje k obvodnimu oddéleni Lysa nad Labem se mohou zdat
jako chybné, avSak podobn¢ nizky pocet trestnych ¢inti byl zaznamenan i v ostatnich obvodnich
oddéleni Ceské republiky, napt. v Jesenice u Rakovnika (O), Kolinec (20), Cechtice (27)

a Kfinec (2). Lze tedy usuzovat, Ze udaje k obvodnimu oddéleni Lysa nad Labem jsou spravna.

3 Analyza bytovych jednotek ke koupi

Pti analyze vhodnych bytovych jednotek ke koupi bylo jednou z kli¢ovych véci zvolit Si kritéria
a bodova hodnoceni téchto kritérii, ktera budou rozhodujici pfi posuzovani jednotlivych
bytovych jednotek. Témto kritériim bylo nasledné zapotifebi pfifadit vyznam a potadi
dilezitosti. Bez tohoto kroku nelze jednoznacné urcit, ktera bytova jednotka je pro investora

nejvhodnéjsi k investici.
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3.1 Kritéria investora

Investor zvolil celkem 12 kritérii, které jsou pro ného rozhodujici pfi vybéru nejvhodnéjsi
bytové jednotky Kk investici, jak z hlediska nakladt, tak ibudoucich vynosi plynouci
Z pronajmu. Tato kritéria jsou dale uvedena a popsana. Jednotliva kritéria jsou bodovée
hodnocena dle dulezitosti a dopadu na néklady, resp. vynosy. Bodovani jednotlivych kritérii je
provedeno bodovaci metodou. Bodovani jednotlivych kritérii provadél investor dle svého
uvazeni. Stupnice bodil je ve Skale 1-10 bodi. Maximalni pocet bodl je ptifazeno nejlepsi
varianté. Naopak miniméalni pocet bodu je pfifazeno nejhorsi varianté. Pokud nékteré kritérium
neni uvedeno V textové Casti inzeratu ¢i neni rozeznatelné z fotografiich nabizené bytové
jednotky, toto kritérium je bodové hodnoceno stejné jako nejhiiie hodnocené znamé kritérium.
Pokud tedy naptiklad neni nikde v inzeratu uvedeno, zda bytova jednotka disponuje balkonem,

je uvazovano, ze bytova jednotka balkonem nedisponuje.

Cena BJ véetné dané z nabyti nemovitych véci a rekonstrukce

Cena bytové jednotky byla uvazovana ve stejné vysi jako prodejni cena nemovitosti uvedena
V inzeratu. Pfipadné slevy za rychlé jednani ¢i jiné nejsou uvazovany. Dail z nabyti nemovitych
véci je 4 % z kupni ceny nemovitosti a v ptipadé nutnosti této dan¢ byla dopocitana k celkovym
investiénim nékladim. Néaklady na pfipadnou rekonstrukci byly posuzovany pausalné, jelikoz
nelze dle prilozenych fotografiich byt odhadnout piesna vyse ¢astky k rekonstrukci. Z tohoto
divodu byla ¢astka ur¢ena k rekonstrukci zvolena pausalné pro veskeré nemovitosti potiebujici

rekonstrukci, a to na ¢astku 200 000 K¢&.

Tabulka 6 - Bodové hodnoceni kritéria — cena bytové jednotky v¢&. dané a rekonstrukce

Cena BJ vcetné dané a rekonstrukce Bodové hodnoceni
méné nez 1 499 999 K¢ 10
1 500 000 - 1 799 999 K¢
1 800 000 - 2 099 999 K¢
2 100 000 - 2 399 999 K¢
2 400 000 - 2 699 999 K¢
2 700 000 a vice

RIN|h|O |00

Zdroj: vlastni zpracovani

Detailng&jsi popis problematiky dané z nabyti nemovitych véci a rekonstrukce jsou dale uvedeny

Vv kapitole Dodate¢né naklady pii koupi bytové jednotky.
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Dispozicni FeSeni bytové jednotky

Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky uvedené v inzeratu znac¢i pocet pokoju a kuchyni. Naptiklad
bytova jednotka 0 dispozi¢nim feSeni 2+1 znaci, ze se sklada ze dvou obytnych mistnosti
a samostatné kuchyné. Zatimco v bytové jednotce 0 dispozicnim feSeni 2+kk lze nalézt dve
obytné mistnosti, z nichz v jedné se nachazi kuchynsky kout. Pocet mistnosti typu koupelna,
WC, satna atd. se v oznaCeni dispozi¢niho feSeni nezahrnuje abyvaji pak dale uvedeny

samostatné v popisu inzeratu.

Z tohoto rozdé€leni je patrné, ze bytova jednotka o dispozi¢nim feSeni 2+1 oproti 2+kk ma
0 mistnost navic. Kuchyné je stavebné a vizualné oddélena od obytné mistnosti a je zamezeno
ptenosu hluku, pachu a dalsich rusivych elementt pii piipravé pokrmi do zbylé ¢asti bytové
jednotky. Z tohoto diivodu bylo k dispozi¢nim feSeni obsahujici samostatnou mistnost ur¢enou
pro kuchyn piifazeno vétsi bodové hodnoceni nez bytové jednotce pouze s kuchynskym

koutem.

Tabulka 7 - Bodové hodnoceni kritéria — dispozi¢ni feseni bytové jednotky

Dispozicni FeSeni bytové jednotky Bodové hodnoceni
Pokoj/e + samostatna kuchyi (napt. 2+1) 10
Pokoj/e + kuchynsky kout (napt. 2+kk) 5

Zdroj: vlastni zpracovani

S neuvedenym dispozi¢nim feSenim U inzeratl se neuvazovalo, jelikoz se jedna 0 stézejni

informaci pti koupi bytové jednotky.

Podlahova plocha bytové jednotky

Podlahova plocha bytové jednotky tvoii pidorysné plochy vSech mistnosti, ke kterym ma
majitel vyhradni uZivaci pravo (mistnosti nachazejici se vevnitt bytové jednotky I prostory vné
bytové jednotky) vcetné plochy svislych nosnych inenosnych konstrukci uvnité bytové
jednotky, resp. prostoru (stény, sloupy, komin, pficky). Pidorysna plocha bytové jednotky je
ohrani¢ena vnitinim licem svislych konstrukcich ohranicujici bytovou jednotku. Do podlahové
plochy se zapocitava i zabudované piedméty, kterymi jsou napiiklad vana nebo vestavéné
skiiné. Podlahovou plochu bytové jednotky tvofi i prostory mimo bytovou jednotku, jako jsou
napiiklad balkon, lodzie, terasa ¢i sklep. Prostory mimo diim se do podlahové plochy bytové

jednotky nevztahuji (pfedzahradky, piistiesky atd.) (38).
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U vétSiny inzerati neni uvedena podlahova plocha jednotlivych mistnosti ani pfidruzenych
mistnosti. Z tohoto hlediska bylo nutné vyméru podlahové plochy uvazovat u v§ech bytovych

jednotek jako jednotnou a nerozdé€lovat ji dale na jednotlivé mistnosti.

Tabulka 8 - Bodové hodnoceni kritéria — podlahova plocha bytové jednotky

Podlahova plocha bytové jednotky (mz) Bodové hodnoceni
75 a vice 10
74,99-65
64,99-55
54,99-45
44,99-35
34,99 a méné

R IN|b|[O |00

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka s vétsi podlahovou plochou ma vétsi atraktivitu a hodnotu nez bytova jednotka
s mensi podlahovou plochou za stejnou cenu. Z tohoto diivodu bylo nejvétsi bodové hodnoceni

pfifazeno bytovym jednotkam s nejvétsi podlahovou plochou.

Vlastnictvi bytové jednotky

Rozdil mezi osobnim a druzstevnim vlastnictvi je v mnohych ohledech velice vyznamny, jak
z hlediska koup¢ bytové jednotky, tak i prav vlastnika. Jednotlivé problematiky jsou uvedeny

samostatné s informacemi, ktery se tykaji osobniho, resp. druZstevniho vlastnictvi.
Financovani koupé bytové jednotky

Osobni vlastnictvi:

- koupé bytu je mozné financovat hypote¢nim uvérem. Byt v osobnim vlastnictvi je té€zZ

mozné pozdg&ji zastavit i za jinym ucelem (39).
Druzstevni vlastnictvi:

- koupi druzstevniho bytu neni mozné financovat hypotecnim tvérem bez zéastavy jinou

nemovitosti (39).
Darn z nabyti nemovitych véci

Osobni vlastnictvi:

- plati se dan z nabyti nemovitych véci ve vysi 4 % z kupni ceny bytové jednotky (39).
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Druzstevni vlastnictvi:

- neplati se dan z nabyti nemovitych véci (39).
Omezeni prav vlastnika
Osobni vlastnictvi:

- kupujici je vyhradnim vlastnikem bytu a je pouze na jeho uvéazeni, jak S bytem nalozi.
Toto se tyka naptiklad rekonstrukce a prondjmu. Vlastnik musi respektovat zdkonné

povinnosti vici statu a dale v ramci SVJ (spolecenstvi vlastnikt jednotek) (39).
Druzstevni vlastnictvi:

- vlastnikem bytu je druzstvo ainvestor vlastni pouze podil v druzstvu. Toto mé za
nasledek, ze téméf ke vS§emu je potieba mit souhlas druzstva (rekonstrukce, prondjem
atd.). DruZstvo si mize ve stanovach vynutit pravo zasahovat do vybéru ndjemnikd, ¢i

pronajem uplné zakazat (39).
Pravidelné naklady

Osobni vlastnictvi:

- jednou ro¢né se plati dan z nemovitych véci. Vyse ¢astky na dan z nemovitostech véci

zavisi na vymérte bytové jednotky a velikosti obce (39).
Druzstevni vlastnictvi:
- dan z nemovitych véci se neplati (39).

Tabulka 9 - Bodové hodnoceni kritéria — vlastnictvi bytové jednotky

Vlasnictvi bytové jednotky Bodové hodnoceni
Osobni 10
Druzstevni 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Z téchto vyjmenovanych fakti je zfejmé, ze pro majitele bytové jednotky, kterou chce déle

pronajimat, je vyhodnéjsi osobni vlastnictvi, jelikoz mu dava vétsi svobodu v rozhodovani.

Lokalita bytové jednotky vV ramci mésta

Lze tvrdit, ze lokalita, kterd je bezproblémova, klidnd a s pozadovanou urovni a blizkosti

obCanské vybavenosti je atraktivnéj$i nez lokalita s jakymkoliv ruSivym elementem ¢i
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nedostatkem. VVzhledem k problematice neznalosti mést a lokalit ve mé&sté, je nutné k tomuto
kritériu pristupovat pausalné ve vSech posuzovanych meéstech. Téz nelze polohu bytové
jednotky hodnotit dle blizkosti jednotlivych zafizeni obanské vybavenosti, jelikoz potieba lidi
je riznoroda a kazda osoba preferuje jiné zafizeni ob¢anské vybavenosti. Z tohoto divodu byla
poloha bytové jednotky ur¢ena vzdalenosti k centru daného mésta, jelikoz se da predpokladat,
7e se na namesti nachdzi vétSina bézn¢ vyuzivanych zafizeni obCanské vybavenosti a ze se
zaroven jednd o atraktivni lokalitu. Pro zjednoduseni bylo centrum meésta charakterizovano
budovou méstského tfadu vyjma Kladna, ve kterém se nachdzi Magistrat mésta Kladna.

Vzdalenost k centru je uréena jako nejkrats$i mozna pé&si vzdalenost.

Tabulka 10 - Bodové hodnoceni kritéria — lokalita

Lokalita bytové jednotky Bodové hodnoceni
C = okruh do 500 m od centra 10
BC = okruh 501-1000 m od centra 8
O =1001 a vice metrd od centra 5
NEUR = neuréeno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro uptesnéni lokality centra daného mésta je uveden vypis jednotlivych adres méstskych urad

a Magistratu mésta Kladno (25):

- Neratovice — Méstsky ufad Neratovice, namésti Republiky ¢p. 400, 277 11 Neratovice,

- Kralupy nad Vltavou — Meéstsky tfad Kralupy nad Vltavou, Palackého nam. 1,
278 01 Kralupy nad Vltavou,

- Kladno — Magistrat mésta Kladna, nam. Starosty Pavla 44, 272 52 Kladno,

- Ricany — Méstsky ufad Ri¢any, Masarykovo nam. 53, 25101 Rigany,

- Celakovice — Méstsky ufad, namésti 5. kvétna 1, 250 88 Celakovice,

- Lysanad Labem — M¢stsky utfad Lysd nad Labem, Husovo namésti 23, 289 22 Lysa nad
Labem,

- Brandys nad Labem—Stara Boleslav — Méstsky ufad Brandys nad Labem—Stara
Boleslav, Masarykovo nam. 1, 2, 250 01 Brandys nad Labem—Stara Boleslav (25).

Pokud je poloha bytové jednotky ur¢ena pouze ulici, bylo uvazovano, ze se bytova jednotka,
resp. bytovy diim nachazi ve stiedu této ulice. Zvolené vzdalenosti k centru mésta byly zvoleny

pfimétené k vzhledem pfijatelné délce chiize do centra mésta.
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Rekonstrukce bytové jednotky

Vzhledem Kk tomu, ze neprob&hly osobni prohlidky nemovitosti a ani schiizka ¢i komunikace
s realitnimi kancelafemi, bylo nutné hledisko rekonstrukce posuzovat pouze dle ptfilozenych
fotografii ¢i popisu bytové jednotky Vv nabidkovém inzeratu. Rekonstrukce je primérné
zaméiena na modernizaci kuchyniské linky, WC a koupelny v¢. umakartového bytového jadra.
Pokud bylo dle fotografii ¢i textové ¢asti inzeratu patrné, Ze se v bytové jednotce nachazi jedna
z téchto ¢asti nevyhovujici, bylo nésledné¢ uvazovano s potiebou rekonstrukce. Nevyhovujici

znaci, ze jiz ¢astené €i Uplné neplni funkci, ke které byla urcena.

Tabulka 11 - Bodové hodnoceni kritéria — rekonstrukce bytové jednotky

Rekonstrukce bytové jednotky Bodové hodnoceni
N = neni potfeba rekonstrukce 10
A = je potieba rekonstrukce 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Jednotlivé ¢astky za rekonstrukci jsou dale detailnéji popsané v kapitole Dodate¢né naklady pii

koupi bytové jednotky.

Podlazi bytové jednotky

Podlazi bytové jednotky hraje nedilnou soucést v atraktivit¢ daného bytu. AvSak ani tento
element nelze jednoznacné urcit, jelikoz budouci ndjemce muize byt osoba se strachem z vysky
nebo naopak osoba se zalibou v dalekém vyhledu. Dale se jedna naptiklad 0 zastinéni jinou
budovou. Z tohoto hlediska bylo bézné podlazi brano jako jakékoliv podlazi kromé prvniho
a posledniho, jelikoz prvni a posledni podlazi disponuje n€kolika uskalimi. Mezi tyto uskali
patii:

Prvni podlazi:

- veétsi hrozba vloupani oproti bytim ve vy$Sim podlazi, jelikoz se okenni otvory
nachézeji bud’ tésné€ nad terénem nebo v takové vysce, kterd je pro zlodéje piekonatelna,

- Vy$§i naroky na vytapéni, pokud se pod bytem nachazi prostor uréeny napiiklad pro
garaze Ci sklepni koje, které jsou nevytapené,

- omezeni soukromi, je-li do bytu vidét okny z ulice (40).
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Posledni podlazi:

- moznost zatékani do bytu stfechou,

- vyssi naroky na vytapéni, jelikoz se nad bytem nenachazi zadny vytapéni prostor,
- moznost opravy stiechy a tim docasné omezeni kvality bydlent,

- slozitéjsi ptistup do bytu pii nefunkcénosti vytahu,

- slozit&jsi evakuace osob pii pozaru ¢i jiné nebezpecné situaci (40).

Tabulka 12 - Bodové hodnoceni kritéria — podlazi bytové jednotky

PodlaZi bytové jednotky Bodové hodnoceni
B = bézné nadzemni podlazi 10
N = prvni a posledni nadzemni podlazi 5
NEUR = neuréeno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokud v popisu bytové jednotky je uvedeno podlazi bytu bez udaje 0 celkovém poctu pater ¢i
neni tento fakt zfejmy z fotografie bytového domu, je uvazovano umisténi v ramci domu jako

neurceno.

Vytah v bytovém domé

Vytah zna¢n€ usnadiuje pohyb osob do vysSich pater pii uzivani bytové jednotky nebo pii
st€hovani. Pokud se bytova jednotka nachazi ve stejné vyskové urovni jako vchod do bytového
domu, je uvazovano maximalni bodové hodnoceni, jelikoz najemnici této bytové jednotky

vytah K pfistupu do bytu nevyuziji.

Tabulka 13 - Bodové hodnoceni kritéria — vytah v bytovém domé

Vytah v bytovém domé Bodové hodnoceni
A=ano 10
N =ne 5
NEUR = neurceno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Co se tyce legislativy, vytah musi mit dle Vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, vSechny novostavby bytovych doml se vstupy do byt Vv urovni od patého
nadzemniho podlazi vySe. U stavajicich bytovych domt s vice nez 5 nadzemnimi podlazimi
véetné se vytah zfizovat nemusi, pokud se stavebnimi Upravami neméni pocet bytovych

jednotek nebo se nezvysuje pocet podlazi (41).
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Balkon/lodzie/terasa bytové jednotky

Jmenované prostory predstavuji pfidanou hodnotu bytové jednotky, jelikoz svoji podstatou
spojuji vnitini prostor s venkovnim a tim zvysuji atraktivitu bytové jednotky. Pro jednoznacné
urceni, zda jsou tyto prostory soucasti bytové jednotky ¢i nikoliv, je pouzita ndsledujici metoda.
Balkon, lodzie ¢i terasa je soucasti bytové jednotky pouze v piipad¢, Ze tyto prostory vyuziva
pouze vyhradné vlastnik nemovitosti. Pokud tyto prostory jsou pfistupné ze spole¢né chodby
bytového domu v daném patie ¢i mezipatra i pro veskeré ¢i ¢ast obyvatel bytového domu, je

uvazovano, ze bytova jednotka touto plochou nedisponuje.

Tabulka 14 - Bodové hodnoceni kritéria — balkon/lodzie/terasa bytové jednotky

Balkon/lodZie/terasa bytové jednotky Bodové hodnoceni
A =ano 10
N =ne 5
NEUR = neurceno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Technicky a bodovy rozdil mezi balkonem, lodzii a terasou nebyl uvazovan.

Sklepni kéje/komora bytové jednotky

Tyto ptidruZené mistnosti ptislusici k bytové jednotce poskytuji dodatecny prostor pro ukladani
a skladovani nepotiebnych, ¢i méné Casto pouzivanych véci. Toto ma za nasledek uvolnéni
prostoru v bytové jednotce k jinému ucelu. Z tohoto hlediska byla bytova jednotka se sklepni

koji ¢i komorou bodove hodnocena vyse nez bytova jednotka bez téchto ptidruzenych prostor.

Tabulka 15 - Bodové hodnoceni kritéria — sklepni koje/komora

Sklepni kéje/komora bytové jednotky | Bodové hodnoceni
A =ano 10
N =ne 5
NEUR = neuréeno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Rozdil v umisténi sklepni koje a komory nebylo feseno pti hodnoceni.
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Materialové provedeni bytového domu

Nejcastéji se lze setkat se zdénymi a montovanymi (panelovymi) bytovymi domy. Vyhody

jednotlivych zdénych a montovanych bytovych domti jsou uvedeny v nésledujicich fadcich.
Vyhody zdénych bytovych domi oproti montovanym (42):

- prostornéjsi mistnosti bytovych jednotek ve vétSin€ ptipadd,

- vyS$8i zvukova izolace mezi mistnostmi i bytd,

- vé&tsi variabilita pfestavby bytovych jednotek,

- vyssi stropy, které maji za nasledek pozitivni efekt na psychickou stranku osob a zvysuji
vyuzitelnost mistnosti naptiklad vestavbou patra,

- ptijatelnéjsi vzhled bytového domu,

- mensi pohyb osob v bytovém domé,

- nehrozi vznik prasklin od spoji jednotlivych stropnich ¢i st€novych panelt (42).
Vyhody montovanych bytovych domt oproti zdénym (42):

- zézemi bytovych jednotek — susarny, ko¢arkarny, sklepni koje,
- rychlejsi vytapéni vzhledem Kk niz§im stroptim,

- ve veétsing piipadd je soucasti bytového domu vytah (42).

Tabulka 16 - Bodové hodnoceni kritéria — materidlové provedeni bytového domu

Materialové provedeni bytového domu Bodové hodnoceni
C = zdény bytovy dim 10
P = montovany bytovy dim 5
N = neurceno 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Zdéné bytové domy byly dle zminovanych vyhod zafazeny jako pfijateln€j$i nez montované

bytové domy. Toto vSak opét nelze pouzit pro veskerou sortu lidi.
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Energeticka narocnost budovy (ENB)

Tento pojem sleduje potfebu vytapéni, spotiebu energie na ohiev vody, vétrani, chlazeni
a osvétleni. Do spotieby budovy se vSak nezapocitavd spotfeba elektfiny na provoz
elektrospotiebi¢i. Cim je tiida energetické narocnosti budovy vy$§i (neboli vyssi
hospodarnost), tim jsou mensi naklady na provoz budovy (43). A tyto naklady piedstavuji
vyznamnou roli pfi hledani najemnik, jelikoz se muZe jednat az 0 rozdil v fadu desitek procent

v ndkladech na energie.

Tabulka 17 - Bodové hodnoceni kritéria — energeticka naro¢nost bytového domu

Energeticka narocnost bytového domu Bodové hodnoceni
A 10
B 8
C 6
D 4
E 3
F 2
G 1
NEUR = neur¢eno 1

Zdroj: vlastni zpracovani dle (43)

Pokud neni uréena energetickd naro¢nost budovy nebo je v inzeratu pfimo uvedeno, Ze bytovy

diim nemé zpracovany prikaz energetické naro¢nosti budovy, je toto kritérium hodnoceno

cvwr

ma ve skutec¢nosti.

3.2 Poradi kritérii

Tvorba potadi jednotlivych kritérii nebyla zpracovana pouze dle priorit investora, nybrz i podle
dalsich hodnoticich osob pro zamezeni jednostranného pohledu na problematiku. Popis
a princip metody parového porovnani a metody pofadi, které byly pouZity pfi tvorbé poradi

kritérii, byly popsany v teoretické ¢asti této prace.
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Poradi kritérii dle investora

K urceni potadi jednotlivych kritérii podle dilezitosti byla pouzita metoda parového porovnani

neboli Fullerova metoda, ve které se porovnavaji jednotliva kritéria mezi sebou. Nevyhodou

této metody je, Ze kritérium S nulovou Cetnosti preferenci nema zadnou vahu, i kdyZz nemusi jit

0 zcela bezvyznamné kritérium. Tento nedostatek byl odstranén tak, ze Cetnost preferenci

kazdého kritéria byla zvySena 0 1.

Tabulka 18 - Metoda parového porovnani pro ureni potadi kritérii pro vybér BJ dle investora

Kritérium ki| ke | k3| Kka|Ks|Ke |k |ke| ko |kio|ki1|kip| Potet |NavySenypodet) Pofadi

preferenci preferenci Kkritérii
k1 = cena bytové jednotky - 1111|1111 f1|1]|1 11 12 1
k2 = dispozi¢ni feseni BJ 3(4|5|6|2|8|9]|]2|2]|2 4 5 7
k3 = podlahova plocha BJ 415|163 [3]3|[3]3]3 7 8 5
k4 = vlastnictvi BJ - | 416|414 4]4)4]4 9 10 3
k5 = lokalita BJ v rimci mésta - 6 | 5|5[5]5]5]|65 8 9 4
k6 = rekonstrukce BJ - | 6|6 6[6]6][6 10 11 2
k7 = podlazi BJ -89 (107 |7 2 3 10
k8 = vytah BD -1 9[10) 88 4 5 7
k9 = balkon/lodZie/terasa BJ - 91919 6 7 6
k10 = sklep/komora BJ - |10 10 4 5 7
k11 = material. provedeni BD 11 1 2 11
k12 = energ. naro¢nost BD - 0 1 12

Zdroj: vlastni zpracovani

nejméné dulezité s ptifazenim vahy K jednotlivym kritériim.

Tabulka 19 - Sefazeni kritérii pro vybér BJ dle investora

wewe

Poiadi Nazev NavySeny pofet | ) 0
preferenci

1 Cena bytové jednotky 12,0 0,154
2 Rekonstrukce BJ 11,0 0,141
3 Vlastnictvi BJ 10,0 0,128
4 Lokalita BJ v ramci mésta 9,0 0,115
5 Podlahova plocha BJ 8,0 0,103
6 Balkon/lodzie/terasa BJ 7,0 0,090
7 Dispozicni feSeni BJ 5,0 0,064
7  |Sklep/komora BJ 5,0 0,064
9 Vytah BD 5,0 0,064
10 |Podlazi BJ 3,0 0,038
11 Material. provedeni BD 2,0 0,026
12 Energ. naro¢nost BD 1,0 0,013
Soucdet 78,0 1,000

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jako nejdilezitéjsi kritéria pro investora dle pfedchozi tabulky byla urcena cena bytové
jednotky, nutnost rekonstrukce a vlastnictvi bytové jednotky. Na opa¢ném konci se nachazi
energetickd narocnost bytového domu, materidlové provedeni bytového domu a podlazi bytové

jednotky.

Poradi kritérii dle hodnoticich osob

Aby se zamezilo zaujatosti investora, byla provedena dal$i metoda pro setazeni kritérii. Jedna
se 0 metodu poradi. Tato metoda vSak nebyla zpracovana pomoci investora, nybrz pomoci
informaci od dalSich 8 osob, ktefi jsou odbornici v investicich do nemovitosti. Metoda potadi
byla v tomto ptipadé pouzita z dtivodu jeji jednoduchosti a rychlosti pro vypliiovani zminénymi
osobami.

Tabulka 20 - Metoda pofadi pro ur¢eni potadi kritérii pro vybér BJ dle hodnoticich osob

. Hodnotici osoba ¢islo/poradi daného kritéria | Vazeny | Poradi
Kritérium 1] 2] 3] 4] 5] 6] 7] 8 | pramér | kritérii
Cena bytové jednotky 3 3 1 1 3 1 2 4 2,25 1
Dispozi¢ni feSeni BJ 7 5 3 2 4 5 4 5 4,38 5
Podlahova plocha BJ 4 4 2 7 2 3 5 6 4,13 4
Vlastnictvi BJ 1 1 4 3 1 4 1 3 2,25 1
Lokalita BJ v rdmci mésta 2 2 5 4 6 2 7 1 3,63 3
Rekonstrukce BJ 5 10 9 8 5 6 6 2 6,38 6
Podlazi BJ 6 6 6 11 9 10 | 11 8 8,38 8
Vytah BD 8 8 8 10 7 11 | 10 | 12 9,25 9
Balkon/lodzie/terasa BJ 10 7 10 5 8 7 8 10 8,13 7
Sklep/komora BJ 9 9 11 | 12 | 10 8 9 11 9,88 11
Material. provedeni BD 11 | 11 7 6 12 9 12 7 9,38 10
Energ, naro¢nost BD 12 12 12 9 11 12 3 9 10,00 12

Zdroj: vlastni zpracovani

Opét byla pro piehlednost zpracovdna tabulka S potfadim jednotlivych kritérii od
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Tabulka 21 - Setazeni kritérii pro vybér BJ dle hodnoticich osob

Poradi Kritérium Vazeny primér | Pfidélena vaha | Vaha
1 Cena bytové jednotky 2,25 11,5 0,147
1 Vlastnictvi BJ 2,25 11,5 0,147
3 Lokalita BJ v ramci mésta 3,63 10 0,128
4 Podlahova plocha BJ 4,13 9 0,115
5 Dispozi¢ni feSeni BJ 4,38 8 0,103
6 Rekonstrukce BJ 6,38 7 0,090
7 Balkon/lodZie/terasa BJ 8,13 6 0,077
8 Podlazi BJ 8,38 5 0,064
9 Vytah BD 9,25 4 0,051
10 Material. provedeni BD 9,38 3 0,038
11 Sklep/komora BJ 9,88 2 0,026
12 Energ. naro¢nost BD 10,00 1 0,013

Soucet 78 1

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro hodnotici osoby byla na prvnim misté¢ dle tabulky umisténa cena a vlastnictvi bytové
jednotky. Na poslednim misté se umistila energetickd naro¢nost bytového domu, kterou

I investor zafadil na posledni misto.

Celkové poradi kritérii

Pokud se porovna potadi a vaha kritérii od investora S hodnotami od hodnoticich osob, je
patrné, ze se poradi jednotlivych kritérii vyrazné neliSi. Lze tedy konstatovat, Ze tsudek
investora byl objektivni a odpovida tsudku dalsim lidem. Celkové pofadi a vahy kritérii byly
provedena jako aritmeticky prumér obou vySe zminénych vah (od investora a od hodnoticich

0sob).

Tabulka 22 - Celkové potadi kritérii pro vybér BJ

- R Viahy od Viahy od Celkové
Poradi Kritérium investora | hodnoticich osob | vahy
1 Cena bytové jednotky 0,154 0,147 0,151
2 Vlastnictvi BJ 0,128 0,147 0,138
3 Lokalita BJ v rdmci mésta 0,115 0,128 0,122
4 Rekonstrukce BJ 0,141 0,090 0,115
5 Podlahova plocha BJ 0,103 0,115 0,109
6 Dispozi¢ni fesSeni BJ 0,064 0,103 0,083
6 Balkon/lodZie/terasa BJ 0,090 0,077 0,083
8 Vytah BD 0,064 0,051 0,058
9 Podlazi BJ 0,038 0,064 0,051
10 Sklep/komora BJ 0,064 0,026 0,045
11 Material. provedeni BD 0,026 0,038 0,032
12 Energ. naro¢nost BD 0,013 0,013 0,013
Soucet 1 1 1

Zdroj: vlastni zpracovani
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byla zvolena cena bytové jednotky s vahou 0,151. Naopak nejméné dilezitym atributem byla

zvolena energeticka naro¢nost budovy s vahou 0,013.

3.3 Dodatec¢né naklady pri koupi bytové jednotky

Mezi dodate¢né naklady pii koupi bytové jednotky se fadi dan z nabyti nemovitych véci pii
koupi bytu v osobnim vlastnictvi, poplatek za pievod v katastru nemovitosti, naklady na
rekonstrukci bytu a piipadnou provizi pro realitni kancelaf. Tyto naklady jsou dale detailnéji

popsané.

Dan z nabyti nemovitych véci

Tato dan se plati z tzv. uplatnych pifevodi nemovitosti neboli z prodeje nemovitosti nebo jejich
smén. Toto se netyka bezuplatnych prevodi, jako je dédictvi nebo darovani. Platcem této dané
je kupujici. Sazba dané ¢ini 4 % ze zakladu dané, resp. ceny nemovitosti. Vychazet lze z kupni
ceny nemovitosti, nebo ze smérné hodnoty, kterou ur€uje financni ufad dle typu, polohy
a charakteru nemovitosti. Dail se poté vypocte z vyssi ¢astky. Plati pfitom, ze pii vypoctu dané
se nevychazi z celé smérné ceny nemovitosti, ale pouze ze 75 % (44). Pro tGcely této prace je

pouzita 4% sazba dané z kupni ceny nemovitosti.

Poplatek za prevod v katastru nemovitosti

Vkladem se zapisuji na zaklad€ navrhu vznik, zména, zanik, promlceni a uznéani existence nebo
neexistence napft. vlastnické pravo, pravo stavby, zastavni pravo atd. Poplatek za pfijeti navrhu

na zah4jeni fizeni 0 povoleni vkladu do katastru nemovitosti ¢ini 1 000 K¢ (45).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna 0 bagatelni ¢astku, nebyl tento poplatek piipocitan k dodateénym

investi¢nim nakladum.
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Rekonstrukce bytové jednotky

Nutnost rekonstrukce byla posuzovana pouze dle pfilozenych fotografii ¢i popisu bytové
jednotky v nabidkovém inzeratu. Rekonstrukce byla zaméfena, jak jiz bylo vyse uvedeno,

predevsim na kuchynskou linku, WC a koupelnu v¢. umakartového bytového jadra.

Naklady na rekonstrukci koupelny s WC byly pausalné stanoveny na 150 000 K¢ bez rozliSeni
velikosti daného prostoru z divodu nedostatku informaci U inzeratd. Tyto nédklady byly
stanoveny dle ceniku, ktery poskytuje jeden z dodavateli (46). Konkrétné se jedna
0 ekonomickou variantu s castkou od 116900 K¢ na vybourani a vystavbu nového
umakartového jadra, vybaveni koupelny a WC. Vybourani kuchynské linky a montaz nové
vé. vestavéné trouby a sklokeramické desky je ocenéna na 32 500 K¢ (46). K rekonstrukci je
vSak nutné piipocitat i naklady spojené s uslym ziskem, jelikoz se rekonstrukci prodlouzi
mozny zacatek pronajimani. Doba rekonstrukce je pausalné stanovena na 4 meésice vcetné
Casového useku K sehnani dodavatele a samotné rekonstrukce. Tento naklad je pauSalné
stanoven na ¢astku 50 000 K¢. Celkem se jedna o naklady ve vysi 200 000 K¢, které bylo nutné

pripocitat k poc¢ate¢nim nakladiim.

Provize pro realitni kancelar

Realitni kancelaf za provizi poskytuje prodavajicimu sluzby tykajici se marketingu nemovitosti,
inzerce, pravniho servisu, advokatni Uschovy, odhadu prodejni ceny atd. Obvykla odména
(provize) se pro realitni kancelai pohybuje mezi 3-6 % z prodejni ceny nemovitosti dle rozsahu

poskytovanych sluzeb a ve vétsin€ ptipadi ji hradi majitel nemovitosti, resp. prodavajici.

Z tohoto dlivodu bylo uvazovano U vSech posuzovanych bytovych jednotek, ze provizi pro

realitni kancelar hradi prodavajici (47).

3.4 Vybér bytovych jednotek ke koupi

V kazdém zkoumaném mésté byla snaha ndhodné vybrat 3 bytové jednotky od jednotlivych
dispozi¢nich feseni 1+1, 2+1 a3+1, resp. 1+kk, 2+kk, 3+kk spliujici pozadavky investora.
Dispozi¢ni feSeni se samostatnou kuchyni a s kuchynskym koutem bylo brano jako jeden druh
dispozi¢niho feSeni pti vyhledavani bytovych jednotek (napft. dispozi¢ni feSeni 2+kk a 2+1 byly

brany jako jeden druh dispozi¢niho feSeni). Vyhledavani bytovych jednotek k prodeji probihalo
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na webovych strankach www.sreality.cz v obdobi od biezna do zaii roku 2018, pievazné vsak
V letnich mésicich, v pravidelnych tydennich intervalech. | pfes toto dlouhé obdobi se vyskytl
problém s nedostate¢nou nabidkou bytovych jednotek k prodeji v n€kterych méstech. Chybéjici
bytové jednotky z konkrétnich dispozi¢nich feSeni nebyly nahrazeny jinou bytovou jednotkou
jiného dispozi¢niho feSeni. Konkrétnéji byl tento vyskytujici se problém dale popsan
u jednotlivych mést. Jednotlivé dodatecné naklady ke koupi bytové jednotky byly piifazeny
k bytovym jednotkdm dle jejich charakteristiky. Pro pfipomenuti je zde uvedena tabulka

S pozadavky investora.

Tabulka 23 - Shrnuti pozadavki investora na bytovou jednotku

PozZadavek Rozsah
. . okoli Prahy v Stfedoc¢eském kraji do 3. tarifniho
Lokalita bytové jednotky pésma PID
Pocet obyvatel mésta minimaln¢ 9 000 obyvatel
Technicky stav starSiho bytového |obalka budovy zateplena s novymi vyplnémi
domu otvoril
Maximalni vyse investice 3 500 000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

K jednotlivym kritériim byly pfifazeny bodova hodnoceni zminéné v ptedeslych kapitolach.
Bodova hodnoceni jsou V nasledujicich tabulkdch uvedena pod sloupcem oznaceném
pismenem B. Tyto body se dale vynasobily vdhami danych kritérii. Tyto vahy byly zjistény
v kapitole Potadi kritérii. Souc¢in bodového hodnoceni a dané vahy jsou uvedeny pod sloupcem
s ozna¢enym B*V (bodové hodnoceni * vdha). Soucet téchto soucinii udava hodnoceni dané
bytové jednotky. Cim vy33i je tento soudet, tim lep§im hodnocenim disponuje dana bytova
jednotka. Maximalni soucet bodu je 100.

Z kazdé lokality byla vzdy vybrana pouze jedina bytova jednotka s nejvyssim poctem bodu.
Tato bytova jednotka byla dale posuzovana z hlediska ocekavanych vynost z pronajmu
vV daném mésté s dal§imi bytovy jednotkami S nejvyssim poctem bodu z jinych mést. Inzeraty
vybranych bytovych jednotek véetné fotografii jsou uvedeny v piilohach na konci této prace.

V nasledujicich podkapitolach jsou uvedeny tabulky bytovych jednotek v danych méstech

a jejich vyhodnoceni.
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Neratovice

Bytovy fond Neratovic disponuje velkym poctem bytd k prodeji. Béhem dvou mésicti nebyl

zadny zasadni problém s vybérem byt ani v jednom ze zkoumanych dispozi¢nich feseni.

Tabulka 24 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Neratovicich — 1. ¢ast

Bytova jednotka &islo 1 2 3 4 5
Nazev Vysledek | B [ B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K¢) 1550000 - - |1590000( - - |1490000| - - 12000000| - - 1650 000 -
+ Dail z nabyti nem. véci (K¢) 62 000 - - 0 - - 59 600 - - 80 000 - - 0 -
+ Rekonstrukce (K<) 200 000 - - 0 - - 200 000 - - 0 - - 200 000 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 1812000 6 | 0,90 f1590000| 8 [1,21)1749600| 8 |1,21[(2080000| 6 [0,90]1850000| 6 | 0,90
Dispozi¢ni feseni BJ 1+1 10 | 0,83 1+1 10 | 0,83 1+1 10 | 0,83 2+kk 5 |0,42 2+kk 5 |0,42
Lokalita BJ v ramci mésta NEUR 5 |061 NEUR 5 10,61 NEUR 5 |0,61 C 10 | 1,22 NEUR 5 |0,61
Rekonstrukce BJ A 5 10,58 N 10 | 1,15 A 5 |0,58 N 10 | 1,15 A 5 10,58
Materidlové provedeni BD P 5 1016 P 5 1016 P 5 (016 P 5 (016 P 5 [016
Podlazi bytového jednotky NEUR 5 10,26 | NEUR 5 10,26 | NEUR 5 |0,26 N 5 [ 0,26 | NEUR 5 0,26
Vytah v bytovém domé A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58
Balkon/lodzie/terasa BJ N 5 |0,42 N 5 10,42 N 5 10,42 N 5 10,42 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 N 5 (0,22 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy G 1 10,01 G 1 10,01 G 1 ]0,01 G 1 ]0,01 G 1 ]0,01
Podlahova plocha BJ (m?) 35 2 10,22 36 2 022 35 2 |022 50 4 |0,44 48 4 | 044
Vlastnictvi bytové jednotky [©] 10 | 1,38 D 5 ] 0,69 [¢] 10 | 1,38 (6] 10 | 1,38 D 5 10,69
Soucet bodii 6,39 6,36 6,69 7,38 5,92
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 25 - Analyza bytovych jednotek Kk prodeji v Neratovicich — 2. ¢ast
Bytova jednotka Cislo 6 7 8 9
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek [ B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 1760000| - - |1790000| - - |11940000| - - |2390000| - -
+ Dati z nabyti nem. véci (K¢) 70 400 - - 0 - - 0 - - 0 - -
+ Rekonstrukce (K¢) 0 - - 200 000 - - 0 - - 200 000 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 1830400 6 [0,90]1990000| 6 [0,90|1940000| 6 | 0,90|2590000| 2 | 0,30
Dispozi¢ni feseni BJ 2+kk 5 1042 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v ramci mésta (0] 5 |0,61 BC 8 | 0,97 BC 8 | 0,97 (6] 5 |0,61
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 A 5 | 0,58 N 10 | 1,15 A 5 | 0,58
Materialové provedeni BD P 0,16 P 5 10,16 P 5 10,16 P 5 10,16
Podlazi bytového jednotky N 5 | 0,26 N 5 10,26 N 0,26 B 10 | 0,51
Vytah v bytovém domé A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 10,42 N 5 10,42 N 5 10,42 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ N 5 10,22 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka narocnost budovy C 6 | 0,08 NEUR 1 ]0,01 C 0,08 E 3 10,04
Podlahova plocha BJ (mz) 36 2 10,22 75 10 | 1,09 74 0,87 63 0,65
Vlastnictvi bytové jednotky O 10 | 1,38 D 5 10,69 D 0,69 D 0,69
Soucet bodi 6,39 6,94 7,36 6,23

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi soucet bodii ma bytova jednotka cislo 4 ato 7,38 bodl a postupuje dale do uzsi

analyzy. Naopak nejmensi soucet bodli ma bytova jednotka ¢islo 5, a to konkrétné 5,92 bodu.
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Kralupy nad Vltavou

Nabidka bytovych jednotek k prodeji se v Kralupech nad VItavou velice podoba nabidce mésta

Neratovic. Jedna se totiz 0 velice podobna mésta ve vSech moznych aspektech. At se jedna

0 velikost, pocet obyvatel, polohu ¢i primysl.

Tabulka 26 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Kralupech nad Vitavou — 1. ¢ast

Bytova jednotka &islo 1 2 3 4 5
Nazev Vysledek | B [ B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K¢) 1 600 000 - |1449000( - - |11450000| - - 11990000| - - 12110000 -
+ Dal z nabyti nem. véci (K¢) 64 000 - 0 - 58 000 - 79 600 - 0 -
+ Rekonstrukce (K¢) 0 - - 200000 | - - 200000 | - - 0 - - 0 -
= Cena BJ celkem (K¢&) 1664000 8 |1,21[{1649000| 8 [1,21)1708000| 8 |1,21[2069600| 6 [0,90]2110000| 4 | 0,60
Dispozini feSeni BJ 1+1 10 | 0,83 | 141 10 | 0,83 141 10 [ 0,83 [ 241 10 | 0,83 2+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v rdmci mésta (0] 5 ]0,61 BC 8 |0,97 (0] 5 |0,61 (0] 5 (0,61 BC 8 | 0,97
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 A 5 (0,58 A 5 10,58 N 10 [ 1,15 N 10 [ 1,15
Materidlové provedeni BD P 5 1016 P 5 1016 P 5 (016 P 5 1016 P 51016
Podlazi bytového jednotky N 5 10,26 B 10 | 0,51 B 10 | 0,51 B 10 | 0,51 B 10 | 0,51
Vytah v bytovém domé A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 N 5 10,29 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 10,42 N 5 (0,42 N 5 1042 A 10 | 0,83 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energetickd naro¢nost budovy G 1 10,01 G 1 10,01 G 1 ]0,01 G 1 ]0,01 NEUR 0,01
Podlahova plocha BJ (mz) 36 2 10,22 34 0,11 36 2 10,22 57 6 | 0,65 68 8 |0,87
Vlastnictvi bytové jednotky [¢) 10 | 1,38 D 0,69 (0] 10 | 1,38 O 10 | 1,38 D 5 |0,69
Soucet bodi 7,27 6,52 6,95 7,79 7,67
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 27 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Kralupech nad Vltavou — 2. ¢ast
Bytova jednotka &islo 6 7 8 9
Nizev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B [ B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 2250000( - - |2390000( - - 2590000| - - [2980000( - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K¢) 90 000 - - 95 600 - - 103 600 - - 119 200 - -
+ Rekonstrukce (K<) 200 000 | - - 0 - - 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2540000 2 | 0,30 2485600 2 |0,30|2693600| 2 [0,30]3099200| 1 |O0,15
Dispozi¢ni feseni BJ 2+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v ramci mésta NEUR 5 |0,61 BC 8 | 0,97 BC 8 | 0,97 BC 8 | 0,97
Rekonstrukce BJ A 5 10,58 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD C 10 | 0,32 P 5 10,16 P 5 10,16 P 5 10,16
Podlazi bytového jednotky N 5 | 0,26 N 5 |0,26 N 5 10,26 N 5 | 0,26
Vytah v bytovém domé N 5 10,29 NEUR 5 10,29 N 5 10,29 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 10,42 A 10 | 0,83 A 10 | 0,83 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy NEUR 1 ]0,01 F 2 10,03 G 1 ]0,01 G 1 ]0,01
Podlahova plocha BJ (mz) 53 4 10,44 68 8 |0,87 70 0,87 68 0,87
Vlastnictvi bytové jednotky 0 10 | 1,38 (6] 10 | 1,38 0 10 | 1,38 ) 10 | 1,38
Soucet bodi 5,88 7,53 7,51 7,65

Zdroj: vlastni zpracovani

S nejvyssim souctem bodu disponuje bytova jednotka ¢. 4 s 7,79 body.
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Kladno

Ze vSech posuzovanych mést nabizelo mésto Kladno nejvice bytovych jednotek k prodeji.
Tento fakt lze prikladat k velikosti mésta, jelikoz s porovnanim s ostatnimi mésty se jedna

0 n¢kolikanasobné vétsi mésto, co se tyce rozlohou i poctem obyvatel.

Tabulka 28 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Kladné — 1. ¢ast

Bytova jednotka &islo 1 2 3 4 5
Nazev Vysledek | B [ B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V

Cena bytové jednotky (K¢) 1265000 - - 11510000 - - 11550000 - - 11500000 - - 11899000 - -
+ Daii z nabyti nem. véci (K¢) 50 600 - - 60 400 - - 62 000 - - 60 000 - - 75 960
+ Rekonstrukce (K<) 0 - - 0 - - 0 - - 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 1315600 10 | 1,51 [1570400| 8 [1,21[1612000| 8 [1,21[1560000) 8 [1,21[1974960| 6 | 0,90
Dispozi¢ni feSeni BJ 1+1 10 | 0,83 1+1 10 [ 0,83 1+1 10 [ 0,83 2+kk 5 10,42 2+kk 5 10,42
Lokalita BJ v rdmci mésta [0) 5 [061 [0) 5 [ 061 0 5 [061 [0) 5 (061 [0) 5 (061
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 [ 1,15 N 10 [ 1,15 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD P 5 10,16 C 10 [ 0,32 P 5 (016 P 5 (0,16 P 5 (0,16
Podlazi bytového jednotky N 5 (0,26 N 5 [0,26 B 10 [ 0,51 B 10 [ 0,51 B 10 [ 0,51
Vytah v bytovém domé NEUR 5 10,29 N 5 (0,29 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 [0/42 N 5 (042 N 5 (042 N 5 (042 N 5 (042
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy NEUR 10,01 G 11001 G 11001 G 1 1001| NEUR 1 /0,01
Podlahova plocha BJ (m?) 35 2 1022 32 11011 39 2 022 40 2 0,22 40 2 (0,22
Vlastnictvi bytové jednotky [0) 10 | 1,38 0 10 [ 1,38 0 10 [ 1,38 [0) 10 [ 1,38 0 10 | 1,38
Soucet bodi 7,28 7,03 7,53 7,11 6,81

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 29 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Kladné — 2. ¢ast

Bytova jednotka Cislo 6 7 8 9
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek [ B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 2150000( - - |2000000| - - |2180000| - - 12390000| - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K¢) 86 000 - - 80 000 - - 0 - - 0 - -
+ Rekonstrukce (K<) 0 - - 200 000 | - - 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2236000 4 [0,60]2280000( 4 |0,60]2180000( 4 |[0,60]2390000| 4 | 0,60
Dispozi¢ni feSeni BJ 2+kk 5 10,42 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v ramci mésta (0] 5 (0,61 (0] 5 |0,61 O 5 (0,61 (0] 5 10,61
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 A 5 | 0,58 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD P 5 10,16 P 5 10,16 P 5 10,16 P 5 10,16
Podlazi bytového jednotky N 5 10,26 N 5 10,26 B 10 | 0,51 B 10 | 0,51
Vytah v bytovém domé A 10 | 0,58 NEUR 5 10,29 NEUR 5 10,29 A 10 | 0,58
Balkon/lodzie/terasa BJ N 5 1042 N 5 1042 A 10 | 0,83 N 5 1042
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka narocnost budovy D 0,05 NEUR 1 (0,01 NEUR 1 /0,01 NEUR 1 ]0,01
Podlahova plocha BJ (mz) 61 6 | 0,65 60 6 | 0,65 70 8 | 0,87 68 8 | 0,87
Vlastnictvi bytové jednotky 0 10 | 1,38 0 10 | 1,38 D 5 10,69 D 5 | 0,69
Soucet bodi 6,72 6,24 7,02 6,89

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka s nejvétsim souctem bodu je s ¢islem 3 a postupuje dale do uzsi analyzy.
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RicCany
Mésto Ri¢any dosahuje nejvyssich cen bytovych jednotek ze viech posuzovanych mést. Toto

lze prikladat velice dobré poloze aorientaci k Praze ake kratkym intervalim hromadné

dopravy smérem na Prahu.

Tabulka 30 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Ri¢anech — 1. &ast

Bytova jednotka ¢islo 1 4
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 2000000 | - - 12860000| - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K<) 80 000 - - 114 400 - -
+ Rekonstrukce (K<) 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K<) 2080000 6 |0,90{2974400| 1 |0,15
Dispozi¢ni feSeni BJ 1+kk 51042 2+Kkk 51042
Lokalita BJ v rdmci mésta O 5 10,61 O 5 10,61
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materidlové provedeni BD C 10 | 0,32 C 10 | 0,32
Podlazi bytového jednotky B 10 | 0,51 N 5 (0,26
Vytah v bytovém domé N 5 10,29 N 5 10,29
Balkon/lodzZie/terasa BJ N 5 10,42 A 10 | 0,83
Sklepni kdje/komora BJ N 510,22 N 5 [0,22
Energeticka narocnost budovy G 1 (0,01 NEUR 1 10,01
Podlahové plocha BJ (m?) 24 1 ]011 38 0,22
Vlastnictvi bytové jednotky 0] 10 | 1,38 0 10 | 1,38
Soucet bodu 6,35 5,86

Zdroj: vlastni zpracovani

Kwvili vysokym cenam bytovych jednotek k prodeji splnilo kritérium maximalni investi¢ni

Castky pouze dvé bytové jednotky. Nejvyssim souétem boda disponuje bytova jednotka ¢. 1.
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Celakovice

Béhem dvou mésiéniho vybéru bytovych jednotek k prodeji bylo zjisténo, ze mésto Celakovice
trpi nedostatkem bytovych jednotek o dispozi¢nim feseni 1+1, resp. 1+kk a 3+1, resp. 3+kk.
Béhem této doby se podafila najit pouze jedina bytova jednotka o dispozi¢nim feSeni 1+1,

resp. 1+kk k prodeji a zadna o dispozi¢nim feSeni 3+1, resp. 3+kk.

Tabulka 31 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Celakovicich — 1. &ast

Bytova jednotka Cislo 1 4 5)
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B [ B*V | Vysledek | B [ B*V
Cena bytové jednotky (K<) 1990000 - - |2590000| - - |3200000( - -
+ Daf z nabyti nem. véci (K¢&) 79 600 - - 103 600 - - 0 - -
+ Rekonstrukce (K¢&) 0 - - 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢&) 2069600| 6 |090|2693600| 2 |0,30[3200000] 1 |0,15
Dispozi¢ni feSeni BJ 1+1 10 | 0,83 2+kk 5 |0,42 2+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v rdmci mésta C 10 | 1,22 BC 8 | 0,97 C 10 | 1,22
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD P 5 10,16 C 10 | 0,32 P 5 (0,16
Podlazi bytového jednotky N 5 |0,26 B 10 [ 0,51 | NEUR 5 10,26
Vytah v bytovém domé A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58
Balkon/lodzie/terasa BJ N 5 [0,42 N 5 | 0,42 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy G 1 (0,01 C 6 | 0,08 NEUR 110,01
Podlahova plocha BJ (mz) 35 2 0,22 48 4 10,44 68 8 |0,87
Vlastnictvi bytové jednotky 0 10 | 1,38 [¢] 10 | 1,38 D 5 [0,69
Soucet bodi 7,58 7,01 7,21

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 32 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Celakovicich — 2. &ast

Bytova jednotka cislo 6
Nazev Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K¢&) 3199000 - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K¢) 127 960 - -
+ Rekonstrukce (K<) 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 3326960| 1 | 0,15
Dispozi¢ni feseni BJ 2+kk 5 (0,42
Lokalita BJ v ramci mésta C 10 | 1,22
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD C 10 | 0,32
Podlazi bytového jednotky N 5 [0,26
Vytah v bytovém domé N 5 (0,29
Balkon/lodzie/terasa BJ A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ N 0,22
Energeticka naro¢nost budovy NEUR 1 10,01
Podlahové plocha BJ (m?) 77 10 | 1,09
Vlastnictvi bytové jednotky O 10 | 1,38
Soucet bodi 7,34

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi soucet bodti ma bytova jednotka €. 1, ktera je jako jediny zastupce bytovych jednotek

dispozi¢niho feSeni 1+1, resp. 1+kk.
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Lysa nad Labem

Mésto Lysa nad Labem trpi podobnym problémem jako mésto Celakovice, velice nizkou
nabidkou bytovych jednotek dispozi¢niho feSeni 1+1, resp. 1+kk a 3+1, resp. 3+kk k prodeji.
Opét se podarila vybrat pouze jedina bytova jednotka z téchto popisovanych dispozi¢nich
feSenti.

Tabulka 33 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Lysé nad Labem — 1. ¢ast

Bytova jednotka &islo 4 5
Niazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 2145000| - - |12150000]| - -
+ Daii z nabyti nem. véci (K¢) 85 800 - - 86 000 - -
+ Rekonstrukce (K¢&) 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2230800| 4 |0,60]2236000| 4 |0,60
Dispozi¢ni feseni BJ 2+1 10 | 0,83 2+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v ramci mésta BC 8 | 0,97 BC 8 | 0,97
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD C 10 | 0,32 C 10 | 0,32
Podlazi bytového jednotky N 5 |0,26 B 10 | 0,51
Vytah v bytovém domé N 5 10,29 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 |042 N 5 10,42
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energetickd naro¢nost budovy NEUR 1 (0,01 G 0,01
Podlahova plocha BJ (m?) 63 6 | 0,65 53 4 |0,44
Vlastnictvi bytové jednotky (0] 10 | 1,38 O 10 | 1,38
Soucet bodu 7,34 7,67

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 34 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Lysé nad Labem — 2. ¢ast

Bytova jednotka &islo 6 7
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K¢) 2350000 - - |13199000| - -
+ Dail z nabyti nem. véci (K¢) 94 000 - - 127 960 - -
+ Rekonstrukce (K<) 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2444000 2 |0,303326960| 1 | 0,15
Dispozi¢ni feSeni BJ 2+kk 5 |0,42 3+1 10 | 0,83
Lokalita BJ v ramci mésta BC 8 | 0,97 C 10 | 1,22
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD C 10 | 0,32 C 10 | 0,32
Podlazi bytového jednotky B 10 | 0,51 N 5 10,26
Vytah v bytovém domé A 10 [ 0,58 N 5 10,29
Balkon/lodZie/terasa BJ A 10 | 0,83 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka narocnost budovy F 2 10,03 G 1 ]0,01
Podlahové plocha BJ (m?) 50 0,44 79 10 | 1,09
Vlastnictvi bytové jednotky O 10 | 1,38 O 10 | 1,38
Soucet boda 7,38 7,98

Zdroj: vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 7 disponuje nejvys$Sim souctem bodi. Zaroven se vSak jedna o bytovou

jednotkou s pomérné vysokym pozadavkem na investi¢ni ¢astku.
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Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Nabidka bytovych jednotek k prodeji ve mésté¢ Brandys nad Labem—Stara Boleslav je zcela bez

dispozi¢niho feseni 1+1, resp. 1+kk.

Tabulka 35 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Brandyse nad Labem-Stara Boleslav — 1. ¢ast

Bytova jednotka Cislo 4 5
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K<) 2200000 - - |2250000| - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K¢) 0 - - 0 - -
+ Rekonstrukce (K¢) 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2200000 4 [0,60[2250000| 4 | 0,60
Dispozi¢ni feseni BJ 2+KK 5 1042| 2+KK 5 10,42
Lokalita BJ v ramci mésta (6] 5 10,61 C 10 | 1,22
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD P 0,16 P 5 (0,16
Podlazi bytového jednotky N 5 10,26 B 10 | 0,51
Vytah v bytovém domé N 5 10,29 N 5 10,29
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 10,42 A 10 | 0,83
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy G 1 0,01 D 4 10,05
Podlahové plocha BJ (m?) 48 4 | 0,44 46 4 10,44
Vlastnictvi bytové jednotky D 5 10,69 D 5 10,69
Soucet bodu 5,49 6,81

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 36 - Analyza bytovych jednotek k prodeji v Brandyse nad Labem-Stara Boleslav — 2. ¢ast

Bytova jednotka ¢islo 6 7 8 9
Nazev Vysledek | B | B*V | Vysledek | B | B*V | Vysledek [ B | B*V | Vysledek | B | B*V
Cena bytové jednotky (K&) 2800000 - - 13250000 - - |3100000( - - 13200000 - -
+ Dan z nabyti nem. véci (K¢) 112 000 - - 130 000 - - 124 000 - - 128 000 - -
+ Rekonstrukce (K¢) 0 - - 0 - - 0 - - 0 - -
= Cena BJ celkem (K¢) 2912000 1 |0,15]3380000| 1 |0,45{3224000( 1 [0,15]3328000| 1 | 0,15
Dispozi¢ni feseni BJ 2+KK 5 10,42 3+1 10 | 0,83 3+1 10 | 0,83 3+KK 5 |0,42
Lokalita BJ v rdmci mésta BC 8 | 0,97 C 10 | 1,22 BC 8 |[0,97 BC 8 | 0,97
Rekonstrukce BJ N 10 | 1,15 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15 N 10 | 1,15
Materialové provedeni BD C 10 | 0,32 P 5 ]0,16 P 5 10,16 P 5 10,16
Podlazi bytového jednotky B 10 | 0,51 B 10 | 0,51 B 10 | 0,51 N 5 10,26
Vytah v bytovém domé N 5 10,29 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58 A 10 | 0,58
Balkon/lodZie/terasa BJ N 5 10,42 A 10 | 0,83 A 10 | 0,83 N 5 (0,42
Sklepni koje/komora BJ A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45 A 10 | 0,45
Energeticka naro¢nost budovy G 1 ]0,01 C 0,08 NEUR 1 [0,01 NEUR 1 ]0,01
Podlahova plocha BJ (mz) 50 0,44 70 0,87 63 6 | 0,65 72 8 |0,87
Vlastnictvi bytové jednotky 0 10 [ 1,38 0 10 [ 1,38 0 10 | 1,38 0 10 | 1,38
Soucet bodii 6,51 8,21 7,69 6,82

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi soucet bodu ze vSech posuzovanych bytovych jednotek ma bytova jednotka €. 7.
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Shrnuti vybranych bytovych jednotek ke koupi

Pocetni zastoupeni jednotlivych dispozi¢nich feSeni je téméf vyrovnané. Priimérnéd cena za
bytovou jednotku je 2 374 023 K& a za m? podlahové plochy bytu je cca 50 000 K¢&. Tento
primér nejvice zvySuje bytova jednotka ze RiCan scenou za m? podlahové

plochy témér 87 000 K¢.

Tabulka 37 - Analyza bytovych jednotek k prodeji - shrnuti

. Podlahova Cena za m2 .

" . Dispozi¢ni | Cena BJ celkem Vlastnictvi | Soudet

Mésto/Nazev Yy, . plocha podlahové c

FeSeni (K¢) 2 . BJ bodii

bytu (m®) |plochy bytu (K¢&)

Neratovice (BJ ¢. 4) 2+kk 2 080 000 50 41 600| Osobni 7,38
Kralupy nad Vltavou (BJ ¢&. 4) 2+1 2 069 600 57 36 309| Osobni 7,79
Kladno (BJ ¢. 3) 1+1 1612 000 39 41 333| Osobni 7,53
Rigany (BJ &. 1) 1+kk 2 080 000 24 86 667| Osobni 6,35
Celakovice (BJ ¢. 1) 1+1 2 069 600 35 59 131| Osobni 7,58
Lysa nad Labem (BJ ¢&. 7) 3+1 3326 960 79 42 113| Osobni 7,98
Brandys n/L-Stara Boleslav (BJ ¢. 7) 3+1 3380 000 70 48 286 Osobni 8,21
Primér - 2374 023 51 50 777 - 7,55

Zdroj: vlastni zpracovani

Veskeré vybrané bytové jednotky jsou, resp. budou v osobnim vlastnictvi investora. Co se tyce
souétu bodi, jedina bytova jednotka ze Ritan vyrazn&ji vyboluje od primémé hodnoty.
Vybrané bytové jednotky s inzeratem a fotografiemi jsou uvedeny v ptilohach na konci této

prace.

4 Stanoveni budoucich vynosu a nakladu

K vybéru nejvhodnéjsi bytové jednotky ke koupi a k naslednému pronajmu je dilezité urcit
provozni naklady bytovych jednotek avysi najmu k jednotlivym bytim, které je realné
pozadovat od budoucich najemnikd. Pokud by se nejvhodnéjsi bytova jednotka posuzovala
pouze dle vySe investice a bodového hodnoceni, mohlo by se stat, Ze by investor koupil takto
urcenou bytovou jednotku s budoucimi vysokymi provoznimi naklady a nizkym najmem, ktery

by mohl poZadovat od najemniki. Toto by mélo za nésledek velmi dlouho dobu navratnosti.

56



4.1 Provozni naklady bytové jednotky

Jednotlivé provozni naklady se pro kazdou bytovou jednotku lisi dle podlahové plochy a mésta.
Z tohoto ditvodu je ukazdého provozniho ndkladu uvedena tabulka s naklady pro kazdou
bytovou jednotku individudlné tak, aby co nejvice odrazely skute¢nou hodnotu téchto naklada.
Jedna se konkrétné o provozni nédklady na pojisténi nemovitosti, dain z nemovitych véci,

naklady na opravu a udrzovani bytu a ptispévky na spravu domu.

PojiSténi nemovitosti

Pojisténi bytu zahrnuje veskeré zivelné nebezpeci veetné asistencni sluzby andhradniho
ubytovani, pokud se stane byt neobyvatelnym. Toto pojisténi dale zahrnuje i skody spojené
s kradezi a vandalismem, prepétim, podpétim, zkratem, inikem vody, havérii rozvodu a dal$imi
nebezpecimi. Cena pojisténi nemovitosti se odviji pfedev§im od velikosti bytu, misté bydlisté,

varianté pojisténi a na spolutcasti (48).

Pojistovna Kooperativa méa na webovych strankdch moZznost predbézné kalkulace nékladl na
pojisténi. V kalkulaci bylo uvazovano s variantou pojisténi PRIMA a se zékladni spoluticasti
1 000 K¢. Pfi posuzovani vSech sedmi mést vySlo najevo, ze ve vSech posuzovanych méstech
nabizi poji§tovna pojisténi se sazbou 12 K&/m? podlahové plochy bytu. Tyto néklady se dale
mohou ménit po upfesnény dal§ich parametri (48). Pro tcely této prace bylo uvazovano se

sazbou 12 K¢&/m? podlahové plochy bytu.

Tabulka 38 - Pojisténi bytovych jednotek

Zakladni Podlahova Castka za
Meésto o 5 "

sazba (K&m") | plocha bytu (m®) | rok (Kc¢)
Neratovice 12 50 600
Kralupy nad Vlitavou 12 57 684
Kladno 12 39 468
Ricany 12 24 288
Celakovice 12 35 420
Lysa nad Labem 12 79 948
Brandys n/L-Stara Boleslav 12 70 840

Zdroj: vlastni zpracovani dle (48)

Nejveétsi castku za pojisténi nemovitosti dle tabulky vyzaduje bytova jednotka v Lysé nad

Labem vzhledem k nejvétsi podlahové plose.
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Daii z nemovitych véci (diive dan z nemovitosti)

Jedna se 0 tzv. majetkovou dan a je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych
véci a je tvofena dani z pozemku a dani ze staveb a jednotek. Plati se kazdoro¢né. Vliv na vysi
dan¢ ma iobec, kde se nemovitost nachazi. Zaklad dané ujednotek nebo samostatného
nebytového prostoru je vymeéra podlahové plochy v metrech ctverecnich vynasobena
koeficientem 1,20. Zakladni sazba dan¢ se ndsobi koeficientem, ktery vychazi z poc¢tu obyvatel
obce, ataké mistnim koeficientem, ktery vyhlasuje obec. Zakladni sazba dané¢ pro bytovou

jednotku je 2 K&/m? podlahové plochy (44).

Tabulka 39 - Dan z nemovitych véci

5 Zakladni Mistni | Zakladni sazba Podlahova Castka za
Mésto koeficient |koeficient (K&m?) plocha bytu (m?) | rok (K&

Neratovice 2,5 1 2 50 300
Kralupy nad Vltavou 1,6 2 2 57 438
Kladno 3,5 1 2 39 328
Ricany 2,5 3 2 24 432
Celakovice 2 1 2 35 168
Lyséa nad Labem 1,4 1 2 79 265
Brandys n/L-Stard Boleslav 2 1 2 70 336

Zdroj: vlastni zpracovani dle (49)

Nejvétsi cCastku za dan znemovitych véci je nutné zaplatit Ubytové jednotky

z Kralup nad Vltavou. Naopak nejméné u bytové jednotky z Celakovic.

Naklady na opravu a udrzovani bytu

Pronajimatel je povinen udrzovat byt ve zpusobilém stavu K uzivani po dobu jeho najmu.
Najemce je vSak povinen provadét a hradit béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu. Pojmy bézna udrzba a drobné opravy vymezuje nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.

0 vymezeni pojmi bézna tidrzba a drobné opravy souvisejici S uzivanim bytu (50).

Béznou udrzbou bytu se rozumi udrzovani a ¢isténi bytu vcetné zatizeni a vybaveni, které se
provadi obvykle pfi uzivani bytu. Pro pfiklad se jedna 0 malovani, opravdu omitek, CiSténi
podlah a obkladu stén a ¢isténi kanaliza¢nich odpadu (50).

Drobné opravy bytu jsou opravy bytu ajeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni

soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse
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nakladii. Konkrétné se jedna naptiklad o opravy vrchnich ¢asti podlah, praht a list, jednotlivych
casti dvefti a oken, opravy vodovodnich vytokd, digestoti, umyvadel, kuchyiiskych linek atd.
Pokud presahne soudet naklad za drobné opravy Vv kalendainim roce ¢astku 100 K&/m?
podlahové plochy bytové jednotky, dalsi opravy v daném kalendainim roce nelze povazovat za

drobné opravy a naklady na opravu hradi jiz pronajimatel (50).

Tyto naklady na opravu a udrzovani bytové jednotky mohou byt velice kolisavé v pribehu
nékolika let i vzhledem k riiznorodosti byta. Z tohoto hlediska bylo ptedpokladano s pausalnim
nakladem na opravy bytu ve vysi 6 000 K¢ za rok, resp. 500 K¢ za mésic, ktery prevySuji
zminovanou hranici a hradi je pronajimatel. V téchto nakladech jsou jiz zahrnuté i vétsi opravy

ve smyslu koupé nového boileru atd.

Prispévky na spravu domu

Na spravu domu a pozemku pfispiva vlastnik bytové jednotky ve vysi odpovidajici jeho podilu
na spoleénych castech, nebylo-1i ur€eno jinak, napiiklad prohlaSenim. Tato sazba se miize
pohybovat v fadech korun, az desetikorun za m? podlahové plochy bytu. Napiiklad spolecnost
100 direct s.r.o. uvadi na webové strance www.svjpredseda.cz, rozmezi 10-45 K& za m?
podlahové plochy bytu vzhledem k technickému stavu domu a planu oprav. Déle také uvadi
primérnou &astku 17 K& za m? podlahové plochy bytu (51). Pro Gidely této prace byla uvazovana

pausalni sazba 0 néco vys§i nez uvadény pramér, a to 20 K&/m? podlahové plochy bytu.

Tabulka 40 - Ptispévky na spravu domu

Pausalni Podlahova ééstka za ééstka za
Mésto . 2 2 o = 5

sazba (K&m")| plocha bytu (m°) [ meésic (K¢) rok (K¢)
Neratovice 20 50 1000 12 000
Kralupy nad Vitavou 20 57 1140 13 680
Kladno 20 39 780 9 360
Ricany 20 24 480 5 760
Celakovice 20 35 700 8 400
Lyséa nad Labem 20 79 1580 18 960
Brandys n/L-Stara Boleslav 20 70 1400 16 800

Zdroj: vlastni zpracovani dle (51)

Nejveétsi prispévek na spravu domu je u bytové jednotky v Lysé nad Labem, ato vzhledem

k podlahové plose bytu.
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Provize pro realitni kancelar pri pronajmu

Realitni kancelar za provizi poskytuje pronajimatelovi sluzby tykajici se odhadu ceny pronajmu
dle lokality, konkurenceschopnosti a vybaveni, prezentaci a inzerci nemovitosti, prohlidky
nemovitosti, zajiSténi najemnich ¢i podndjemnich smluv a pfedani nemovitosti véetné vSech
dokumentti (pfedavaci protokol atd.). Obvykla odmeéna (provize) se pro realitni kancelar
pohybuje okolo 1-2 mési¢nich najmu dle rozsahu poskytovanych sluzeb (47). Pro platbu

provize existuji tfi prodejni modely:

- provizi za zprostfedkovani hradi majitel nemovitosti (pronajimatel),

- provizi hradi zajemce (najemce),

- provizi hradi pronajimatel a najemce rovnym dilem (47).
Dle povahy véci by provizi mé&l platit majitel nemovitosti. Avsak ve vétsiné ptipadl je tomu
tak, Ze provizi pro realitni kancelaf plati budouci najemce. Z tohoto diivodu nebyla zahrnuta

provize pro realitni kancelaf v provoznich nakladech (47).

Celkové provozni naklady

Pro ptehlednost jsou celkové ro¢ni provozni ndklady pro jednotlivé bytové jednotky uvedeny

Vv nasledujici tabulce.

Tabulka 41 - Celkové ro¢ni provozni naklady

Nazev/Bytova jedn. s ozn. mésta Neratovice Kr:/l\t;py Kladno | Ri¢any | Celakovice | Lysa n/L S]i ;ar:il(]l;]jl:s/ﬁ -v
Ro¢ni provozni naklady celkem (K¢&) 18 900 20 802 16 156 12 480 14 988 26 173 23 976
Pojisténi nemovitosti (K¢) 600 684 468 288 420 948 840
Dan z nemovitych véci (K¢) 300 438 328 432 168 265 336
Néklady na opravy v byté (K¢&) 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000
Piispévky na spravu domu (K¢) 12 000 13 680 9 360 5760 8 400 18 960 16 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssimi provoznimi naklady disponuje bytova jednotka z Lysé nad Labem. Naopak
nejmensi provozni naklady ma bytova jednotka ze Ri¢an. Toto je viak zapiiceno predeviim

tim, Ze tato bytova jednotka ma pouze 24 m? podlahové plochy.
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Dan z prijmu

Daii z piijmu se fidi zdkonem ¢. 586/1992 Sb., 0 danich z pfijma, ve znéni platném pro dany
rok. Pfedmétem dané z pfijmu jsou napf. piijmy ze zavislé ¢innosti, ze samostatné ¢innosti
a pfijmy z najmu. Zakladem dan¢ jsou pfijmy z ndjmu snizené 0 vydaje vynalozené na jejich
dosazeni, zajisténi a udrzeni. Tim jsou napt. vydaje se zménou ndjemnika, nutnymi opravami
V byté, ptispévky do fondu oprav, pausalni sazba za dopravu atd. Neuplatni-li poplatnik vydaje
prokazatelné vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni ptijmi, muiize je uplatnit ve vysi 30 %

z piijmt z najmu (pausalni vydaje), nejvyse vSak do ¢astky 600 000 K¢ (52).

Poplatnik mtze uplatnit daniové zvyhodnéni formou slevy na dani nebo daiiového bonusu nebo
kombinaci téchto dvou zvyhodnéni. Mezi slevy na dané patii napt. sleva na poplatnika, sleva
na manzela nebo sleva na studenta. Dan z pfijmu fyzickych osob je ve vysi 15 %.

U pravnickych osob je ve vysi 19 % (52).

Pfi vypoétu dané z ptijmu byla uvazovana dan z ptijmu fyzickych osob ve vysi 15 % bez
uplatnéni jakékoliv slevy na dani, jelikoz bude uplatnéna z pfijmu od zaméstnavatele. Déle byly
vydaje na dosaZeni, zajisténi a vynaloZeni pfijmu odeéteny pausalné, resp. ve vysi 30 %
z piijm1 z pronagjmu. Toto bylo provedeno za ucelem jednotného stanoveni vydaji, jelikoz se

tyto vydaje u kazdé bytové jednotky ve skutecnosti lisi a nelze je pfesné stanovit.

4.2 Vybér bytovych jednotek k pronajmu

Z kazdého posuzovaného mésta byly vybrany pét bytovych jednotek urcené K pronajmu.
Bytové jednotky urcené k posouzeni byly vybrany dle jejich charakteristiky tak, aby co nejvice
odpovidaly charakteristikdm nejvhodnéj$i bytové jednotce ke koupi, kterd byla vybrana
v piedchozich kapitolach. Vzhledem K velice nizké nabidce bytt k prondjmu jsou vSak tyto
charakteristiky misty velice rozdilné. Ztohoto hlediska byl vybér bytovych jednotek
k prondjmu zaméfen predevsim na dispozi¢ni feSeni a podlahovou plochu.

Vyse ¢istého najmu nabizenych byt byla vydélena m? podlahové plochy bytové jednotky.
Z téchto castek byl proveden prumér. Tento pramér poskytuje odhadovanou ¢astku, kterou je

mozné realné pozadovat od budoucich ndjemnikt. Tato Castka byla dale pouzita v nasledujicich

kapitolach pro zjisténi nejidealnéjsi bytové jednotky k investici.
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Neratovice

Tabulka 42 - Vyse najmu v Neratovicich

Nazev/Bytova jednotka Cislo 1 2 3 4 5
Vyse najmu bez energii za mésic (K<) 12 000 9586/ 11500( 13000{ 13000
Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky 2+1 2+1 2+kk 2+kk 2+1
Podlahové plocha (m?) 54 53 41 56 65
Vyie najmu za m” podlahové plochy (K&/m®) 222 181 280 232 200
Primérna vySe najmu za m® podlahové plochy (Ké/mz) 223 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyrazné od prumérné hodnoty vybocuje pouze bytova jednotka

zpusobeno tim, Ze se jedna 0 velice moderni bytovou jednotku.

Kralupy nad Vltavou

Tabulka 43 - Vyse najmu v Kralupech nad Vltavou

¢. 3. Toto je predevSim

Nizev/Bytova jednotka Cislo 1 2 3 4 5
Vyse najmu bez energii za mésic (K¢) 12000 11000{ 12500 8500{ 10000
Dispoziéni feSeni bytové jednotky 2+kk 2+1 3+kk 2+kk 3+1
Podlahové plocha (m?) 60 51 63 40 68
Vyse ndjmu za m? podlahové plochy (K&/m®) 200 216 198 213 147
Primérna vySe ndjmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 195 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejmensi vypoéitany praimérny najem za m? podlahové plochy bytu se nachazi v Kralupech

nad Vltavou. Zadna bytové jednotka cenou najmu nijak vyrazné nevybocuje od praméru.

Kladno

Tabulka 44 - VySe najmu v Kladné

Nazev/Bytova jednotka ¢islo 1 2 3 4 5
Vys$e najmu bez energii za mésic (K<) 10 000 8 000 9 000 7 500 9 400
Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky 1+kk 1+kk 2+1 1+1 1+1
Podlahova plocha (m?) 46 39 48 33 51
Vyse najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 217 205 188 227 184
Primérna vySe najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 204 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Kladno, jakozto nejveétsi mésto ze vsech posuzovanych mést, nabizi primérnou cenu najmu za

m? podlahové plochy bytové jednotky lehce nad 200 K&/m? podlahové plochy.

Ricany

Tabulka 45 - Vyse ndgjmu v Ri¢anech

Niazev/Bytova jednotka ¢islo 1 2 3 4 5
Vy§e ndjmu bez energii za mésic (K&) 15000 9900 10000{ 11000{ 14900
Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky 2+kk 1+kk 1+kk 1+1 2+1
Podlahové plocha (m?) 55 45 30 46 52
Vyse ndjmu za m? podlahové plochy (K&/m®) 273 220 333 239 287
Primérna vySe ndjmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 270 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Viibec nejvyssi primérnou cenu najmu za m? podlahové plochy disponuji Ri¢any. Pfedevsim

je to zpuisobeno velice atraktivni lokalitou, ktera se nachézi tésné za hranici Prahy.

Celakovice

Tabulka 46 - Vy3e najmu v Celakovicich

Nazev/Bytova jednotka ¢islo 1 2 3 4 5
Vys$e najmu bez energii za mésic (K<) 10000{ 13000/ 10000 11500 7 300
Dispozi¢ni feseni bytové jednotky 1+1 2+1 2+kk 2+kk 1+kk
Podlahova plocha (m?) 36 51 48 58 39
Vyse najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 278 255 208 198 187
Priim&rna vySe najmu za m” podlahové plochy (K&/m?) 225 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

Celakovice trpi nedostatkem bytovych jednotek jak ke koupi, tak i k prondgjmu. Vzhledem
k této skutecnosti byl problém vyhledat vhodné nemovitosti k pronajmu k posouzeni. Primérna

cena najmu za m? podlahové plochy se v tomto mésté pohybuje okolo 225 K¢&.
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Lysa nad Labem

Tabulka 47 - Vyse najmu v Lysa nad Labem

Nazev/Bytova jednotka ¢islo 1 2 3 4 5
Vys$e najmu bez energii za mésic (K<) 10000{ 14 000| 11600 14500 6 000
Dispozi¢ni feseni bytové jednotky 3+kk 2+kk 2+kk 3+kk 1+kk
Podlahova plocha (m?) 69 62 51 75 28
Vyse najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 145 226 227 193 214
Primérna vySe najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 201 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Lysa nad Labem je nejmensim ze vSech posuzovanych mést. | pfes to se nejedna 0 mésto

v v

s nejnizsim najmem. Primérna hodnota najmu se zde pohybuje okolo 200 K& za m? podlahové

plochy bytové jednotky.

Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Tabulka 48 - Vyse najmu v Brandysu nad Labem-Stara Boleslav

Nazev/Bytova jednotka cislo 1 2 3 4 5
Vys$e najmu bez energii za mésic (K<) 12500| 12000( 14000{ 12000| 13500
Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky 2+1 2+kk 3+1 2+kk 2+1
Podlahova plocha (m?) 60 48 63 50 55
Vyie najmu za m? podlahové plochy (K&/m?) 208 250 222 240 245
Prumérna vySe najmu za m’ podlahové plochy (Ké/mz) 233 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Poslednim zkoumanym méstem je Brandys nad Labem-Stard Boleslav. Najem je tu druhy
nejdraz§i z posuzovanych mést, konkrétné se jedna 0 hodnotu 233 K¢& za m? podlahové plochy

bytu.

Obsazenost bytové jednotky

Pfi vypoctu ocekdvanych vynosii nelze opomenout pravdépodobnou obsazenost bytové
jednotky. Obsazenost pronajimané bytové jednotky znaci procentualni pfijem od ndjemnika za
rok. Neboli z jak velké ¢asti bude bytova jednotka obsazena najemnikem. Napiiklad spole¢nost
Czech point 101, kterd se zabyva spravou nemovitosti, ma za cil udrzet obsazenost

spravovanych nemovitosti v rozmezi 93 az 97 % (53). Spole¢nost tvrdi, Zze pokud je ro¢ni
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obsazenost mens$i nez 93 %, je Spatn€ nastavena cena nemovitosti, nevhodné zvolend inzerce
nebo jiny zavazny faktor (53). Zatimco pokud je primérna roc¢ni obsazenost vyssi nez 97 %,
znadi to, Ze je nastavena cena za prondjem piili§ nizka a zbyte¢né se majitel obira 0 mozny
zisk (53). Ztohoto hlediska byla obsazenost zkoumané bytové jednotky zvolena mirné
pesimisticky na 90 %. To znamend, Ze z ro¢niho pronajimani bytu (365 dni) je planovana

obsazenost 329 dni.

Pro vyvarovani se kratkodobého pobytu ndjemnikli do jednoho roku bude slouzit v ndjemni
smlouvé ustanoveni, Ze pokud ndjemce vypovi ndjemni smlouvu do jednoho roku od podepséani
smlouvy, bude nucen zaplatit penalizaci ve vysi jednoho mési¢niho najemného. Da se tedy
predpokladat, ze si budouci najemnik dikladnéji promysli, zda se mu vyplati takto kratkodoby

najem.

4.3 Vynosy Z pronajmu bytovych jednotek

Vypocitané primérné vySe najmu za metr ¢tvereCni podlahové plochy v daném mésté
z predeslé kapitole byly dale vynasobeny podlahovou plochou zvolené bytové jednotky ke
koupi. Pfi vypoctu piedpokladaného piijmu za rok byla zahrnuta i 90 % obsazenost bytové

jednotky.

Tabulka 49 - Vypocet vyse najmu ve zvolenych bytovych jednotkach

Nazev/Bytova jednotka s oznatenim mésta Neratovice | Kralupy n/V | Kladno | Ri¢any |Celikovice | Lysa n/L S]:;:;dBS::len:tl;
Primémé vjie najmu za m? podlahové plochy (K&/m?) 223 195 204 270 225 201 233
Podlahova plocha zvolené BJ (m?) 50 57 39 24 35 79 70
Vy$e najmu za mésic (K<) 11 157 11100 7 969 6488 7 885 15 892 16 324
Vy§e najmu za rok (K¢) 133 886 133196 95622 77860 94 623| 190 700 195 890
Obsazenost bytové jednotky (%) 90 90 90 90 90 90 90
Piedpokladany vynos za rok (K¢&) 120 498 119877 86060[ 70074 85161| 171630 176 301

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi vypocitany najem dle tabulky, ktery by bylo realné od budoucich najemnika
pozadovat, je v Brandyse nad Labem-Stara Boleslav, a to konkrétné ve vysi téméf 16 500 K¢.
Nutno vSak podotknout, ze se jedna o velky byt s dispozi¢nim feSenim 3+1. Co se tyce
nejdraz§iho ndjmu za m? podlahové plochy bytu, ten se vyskytuje v Ri¢anech a jeho hodnota je
ve vysi 270 K¢.
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Do vypoctu vynosu z pronajmu bylo nutné kromé obsazenosti zahrnout i provozni naklady,
které se tykaji pfedevsim pojiSténi nemovitosti, dan¢ z nemovitych véci, opravy a udrzby bytu
a prispévku na spravu domu. Dale i 15% dan z ptijmu z danového zakladu snizeného 0 pausalni

sazbu ve vysi 30 % z ptijmu.

Tabulka 50 - Ro¢ni vynos z pronajmu bytovych jednotek

Nazev/Bytova jedn. s ozn. nésta [ Neratovice K':/I\L;py Kladno | Ri¢any |Celikovice |Lysa n/L S]tg::;dB)(,)slens/{;v
Podlahov plocha BJ (m?) 50 57 39 24 35 79 70
Vynos z pronajmu za rok (K¢) 120498| 119877 86060 70074 85161| 171630 176 301
Daitovy ziklad snizenio 84348| 83914| 60242| 49052|  59613| 120 141 123 411
pausalni sazbu 30 % z prijmu
Daii z piijmu 15 % (K¢) -12652| -12587| -9036| -7358 -8 942| -18 021 -18 512
Celkem (K&) 107 846 107290 77024| 62716 76 219| 153 609 157 789
Provozni naklady (K¢&) -18900| -20802| -16156| -12480 -14 988| -26 173 -23 976

Pojisténi nemovitosti (K¢) 600 684 468 288 420 948 840
Daii z nemovitych véci (K&) 300 438 328 432 168 265 336
Naklady na opravy v byté (K<) 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000
Prispévek na spravu domu (K¢) 12 000 13 680 9360 5760 8400[ 18 960 16 800
Celkem (K¢&) 88 946 86 488 60868 50236 61 231| 127 436 133 813

Zdroj: vlastni zpracovani

S nejvétsim predpokladanym vynosem z prondjmu po odecteny veskerych vySe zminénych
nakladt vcetné 90% obsazenosti disponuje bytova jednotka v Brandyse nad Labem-Stara
Boleslav tésn¢ pied bytovou jednotkou v Lysé nad Labem. Toto je predevSim zplsobeno
velikosti bytové jednotky. Opa&ny extrém je U bytové jednotky v Ri¢anech s piedpokladanim
ro¢nim vynosem pouhych 50 000 K¢.

5 Ekonomické vyhodnoceni

Ekonomické vyhodnoceni probihalo formou cash flow se zaméfenim na ekonomické ukazatele
efektivnosti NPV (Cistou soucasnou hodnotu), IRR (vnitini vynosové procento), Pl (index
rentability) a DPP (diskontovanou dobu navratnosti). Cash flow bylo zpracovano pro
nejvhodnéjsi bytové jednotky Kk investici Vv jednotlivych méstech. Pomoci cash flow
a zminénych ekonomickych ukazatelti efektivnosti Ize urcit nejvhodnéjsi bytovou jednotku
k investici za uc¢elem dlouhodobého pronajmu. Cash flow negativné ovliviuje inflace. Z tohoto
diivodu bylo s inflaci pocitdno ve vysi 2,2 %. Tato hodnota vychéazi z informaci a podklada

zminéné v kapitole Makroekonomické okoli Stitedoceského kraje.
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Investor predpoklada, ze ptiblizné za 20 let nemovitost proda. Pro jednotkou klasifikaci bylo
zvoleno, ze prodej nastane za 20 let od koupi nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze k prodeji dojde
za del$i Casové obdobi, nelze dostatecné spolehlivé predvidat vyvoj cen bytovych jednotek.
Z tohoto divodu bylo uvazovéano, Ze investor nemovitost prodd za stejnou penézni sumu
vyjadienou v budouci hodnoté za 20 let, za kterou ji koupil v aktualni dobé. Neboli pokud
investor koupi nemovitost za soucasnou hodnotu 2 miliony K¢, za 20 let ji proda

za cca 3,09 miliont K¢. Pti vypoétu budouci hodnoty bylo uvazovano s inflaci ve vysi 2,2 %.

Tabulka 51 - Pfedpokladana prodejni cena nemovitosti za 20 let

TR G Predpokladana
Mésto/Nazev BJ (K&) prodejni cena BJ za
20 let (K¢)

Neratovice (BJ €. 4) 2 000 000 3 090 636
Kralupy nad Vltavou (BJ €. 4) 1990 000 3075183
Kladno (BJ ¢. 3) 1 550 000 2 395 243
Ricany (BJ ¢. 1) 2 000 000 3 090 636
Celakovice (BJ &. 1) 1990 000 3075 183
Lysa nad Labem (BJ ¢. 7) 3199 000 4 943 473
Brandys n/L-Stara Boleslav (BJ €. 7) 3250 000 5022 284

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem ke zjisténé rostouci mife inflace bylo téZ uvazovano $10% rustem najmu
a provoznich nakladi kazdé 4 roky, aby se pokryl ptedpokladany infla¢ni rast. Nardst ¢astek
0 10 % se vzdy vztahuje k pfedeslému obdobi. Narlst poZzadovaného ndjmu od ndjemnika
probéhne vzhledem k piedpokladané 90% obsazenosti bud’ pii zméné najemnika ¢i dolozkou

V ngjemni smlouvé.

5.1 Ekonomické vyhodnoceni bytovych jednotek

Pro piehlednost je uveden ¢asovy plan cash flow. V nultém roce probéhne pouze koup¢ bytoveé
jednotky véetné piipadné rekonstrukce a zaplaceni dan¢ z nabyti nemovitych véci. V prvnim
a dalich letech roce se predpokladd s vySe zminénou 90% obsazenosti bytové jednotky
a zvysSenim kladnych a zapornych penéznich tokt kazdé 4 roky 0 10 % vzhledem k predeslému
obdobi. Ve 20. roku zivotnosti investice nebude bytova jednotka pronajiména, jelikoz se
uskutecni predpokladany prodej nemovitosti. Provozni néklady vSak v tomto roce zlstavaji.
V zapornych penéznich tocich byla zapocitana 1 dan z piijmu. Cash flow jednotlivych

vybranych bytovych jednotek k posouzeni je postupné uvedeno dle jednotlivych mést.
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Neratovice

Tabulka 52 - Bytova jednotka v Neratovicich - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Sk Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 2080000Kc¢ |- 2080000Kc¢ |- 2080000 K¢ |- 2080000Ke (- 2080000 Ké
1 120 498 K¢ |- 31 552 K¢ 88 946 K¢ [- 1991 054 K¢ 87031 K& [- 1992969 K¢
2 120 498 K¢ |- 31 552 K¢ 88 946 K¢ |- 1902 109 K¢ 85157 K¢ [- 1907 812 K¢é
3 120 498 K¢ |- 31 552 K¢& 88946 K¢ [- 1813163 K¢ 83324 K¢ |- 1824 487 K¢
4 120 498 K¢ |- 31 552 K¢ 88946 K& [- 1724218 K¢ 81531 K¢ [- 1742957 K¢é
5 132 548 K¢ |- 34 708 K¢ 97 840 K¢ |- 1626 378 K¢ 87 753 K& [- 1655204 K¢
6 132 548 K¢ |- 34 708 K¢ 97 840 K¢ |- 1528 537 K¢ 85864 K¢ [- 1569 340 K¢
7 132 548 K¢ |- 34 708 K¢& 97 840 K& [- 1430697 K¢ 84 016 K& |- 1485324 K¢
8 132 548 K¢ |- 34 708 K¢ 97 840 K¢ |- 1332857 K¢ 82207 K¢ [- 1403 117 K¢é
9 145 802 K¢ |- 38 178 K¢ 107 624 K¢ |- 1225233 K¢ 88 481 K¢ [- 1314 635 K¢
10 145 802 K¢ |- 38 178 K¢& 107 624 K& [- 1117 609 K¢& 86 577 K¢ |- 1228 059 K¢
11 145 802 K¢ |- 38 178 K¢& 107 624 K¢ |- 1009 985 K¢ 84 713 K¢ |- 1143 346 K¢
12 145 802 K¢ |- 38 178 K¢ 107 624 K¢ [- 902 361 K¢ 82 889 K¢ [- 1060 456 K¢
13 160 383 K¢ |- 41 996 K¢ 118 387 K¢ |- 783 974 K¢ 89 216 K¢ |- 971 241 K¢&
14 160 383 K¢ |- 41 996 K¢ 118 387 K& [- 665 587 K¢& 87295 K¢ |- 883 946 K¢
15 160 383 K¢ |- 41 996 K¢ 118 387 K¢ |- 547 201 K¢ 85416 K¢ |- 798 530 K¢
16 160 383 K¢ |- 41 996 K¢ 118 387 K¢ |- 428 814 K¢ 83 577 K¢ |- 714 952 K¢
17 176 421 K¢ |- 46 196 K¢ 130 225 K¢ |- 298 589 K¢ 89 956 K¢ |- 624 996 K¢
18 176 421 K¢ |- 46 196 K¢ 130225 K& |- 168 364 K& 88 020 K¢ |- 536 977 K¢
19 176 421 K¢ |- 46 196 K¢ 130 225 K¢ |- 38 139 K¢ 86 125 K¢ |- 450 852 K¢
20 3090 636 K¢ |- 27 671 K& 3062 965 K¢ 3024 826 K¢ | 1982093 K& 1531 241 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 6,10%

NPV - ¢ista soucasna hodnota 1 531 241 K¢

P1 - index rentability 1,74

DPP - diskontovana doba névratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Diskontovana doba navratnosti nenastane v provozni fazi investice, nybrz az v 20. roce pfi
prodeji nemovitosti. Cista sou¢asna hodnota je 1531241 K& a vnitini vynosové procento
dosahuje hodnoty 6,10 %.
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Kralupy nad Vltavou

Tabulka 53 - Bytova jednotka v Kralupech nad VItavou - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Rok Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 2069 600 Ke |- 2069 600Ke |- 2069 600Ke |- 2069 600Ke |- 2069 600 K¢
1 119 877 K¢ |- 33 389 K¢ 86 488 K& |- 1983 112 K¢ 84 626 K¢ [- 1984 974 K¢
2 119 877 K¢ |- 33 389 K¢ 86 488 K¢ [- 1896 624 K¢ 82 804 K¢ [- 1902169 K¢
3 119 877 K¢ |- 33 389 K¢ 86 488 K¢ [- 1810 136 K¢ 81 022 K¢ [- 1821147 K¢
4 119 877 K¢ |- 33 389 K¢ 86 488 K¢ [- 1723 648 K¢ 79278 K& [- 1741 870 K¢
5 131 864 K¢ |- 36 728 K¢ 95 137 Ke |- 1628 512 K¢ 85328 Ké [- 1656 541 K¢
6 131 864 K¢ |- 36 728 K¢ 95 137 K¢ |- 1533375 K¢ 83492 K¢ [- 1573 050 K¢é
7 131 864 K¢ |- 36 728 K¢ 95 137 K¢ |- 1438238 K¢ 81694 K¢ [- 1491 355 K¢
8 131 864 K¢ |- 36 728 K¢ 95 137 K¢ |- 1343 101 K¢ 79936 K¢ [- 1411419 K¢é
9 145 051 K¢ |- 40 400 K¢ 104 650 K¢ |- 1238451 K¢ 86 037 K& [- 1325383 K¢
10 145 051 K¢ |- 40 400 K¢ 104 650 K¢ |- 1133 801 K¢ 84 184 K¢ [- 1241198 K¢
11 145 051 K¢ |- 40 400 K¢ 104 650 K¢ |- 1029 150 K¢ 82372 KEé - 1158 826 K¢
12 145 051 K¢ |- 40 400 K¢ 104 650 K¢ [- 924 500 K¢ 80599 K¢ [- 1078227 K¢
13 159 556 K¢ |- 44 441 K¢ 115 115 K¢ |- 809 384 K¢ 86 750 K¢ |- 991 477 K¢
14 159 556 K¢ |- 44 441 K¢ 115 115 K¢ [- 694 269 K¢ 84 883 K¢ |- 906 594 K¢
15 159 556 K¢ |- 44 441 K¢ 115 115 K¢ [- 579 154 K¢ 83 056 K¢ |- 823 538 K¢
16 159 556 K¢ |- 44 441 K¢ 115 115 K¢ |- 464 038 K¢ 81 268 K¢ |- 742 270 K¢
17 175 512 K¢ |- 48 885 K¢ 126 627 K¢ |- 337411 K¢ 87 470 K¢ |- 654 799 K¢
18 175 512 K¢ |- 48 885 K¢ 126 627 K¢ |- 210 784 K¢ 85 587 K¢ |- 569 212 K¢
19 175 512 K¢ |- 48 885 K¢ 126 627 K¢ |- 84 157 K¢& 83 745 K¢ |- 485 467 K¢
20 3075 183 K¢ |- 30 456 K& 3044 727 K& 2960 570 K¢ | 1970292 K& 1 484 825 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 6,00%

NPV - ¢ista soucasna hodnota 1 484 825 K¢

P1 - index rentability 1,72

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Index rentability dosahuje témé# totozné hodnoty jako u bytové jednotky v Neratovicich. Cista

soucasnd hodnota je témét 1,5 mil. K¢.
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Kladno

Tabulka 54 - Bytova jednotka v Kladné - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Rok Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 1612000Ke¢ |- 1612000Ke |- 1612000Ke |- 1612000Ke |- 1612000 K¢
1 86 060 K¢ |- 25192 K¢ 60 868 K¢ |- 1551 132 K¢ 59 558 K& [- 1552442 K¢
2 86 060 K¢ |- 25192 K¢ 60 868 K¢ [- 1490264 K¢ 58276 K¢ [- 1494 166 K¢
3 86 060 K¢ |- 25192 K¢ 60 868 K¢ [- 1429 395 K¢ 57021 K¢ [- 1437 145 K¢
4 86 060 K¢ |- 25192 K¢ 60 868 K¢ [- 1368 527 K¢ 55794 Ké [- 1381351 Ké
5 94 666 K¢ |- 27 711 K¢ 66 955 K& |- 1301 572 K¢ 60 052 K¢ [- 1321299 K¢
6 94 666 K¢ |- 27 711 K¢ 66 955 K¢ |- 1234617 KE 58 759 Ké [- 1262539 K¢é
7 94 666 K¢ |- 27711 K& 66 955 K¢ [- 1167 662 K¢ 57 495 K¢ [- 1205045 K¢
8 94 666 K¢ |- 27 711 K¢ 66 955 K¢ [- 1100 707 K¢ 56 257 K¢ [- 1148 788 K¢
9 104 133 K¢ |- 30 482 K¢ 73 650 K& |- 1027 057 K& 60 550 K¢ [- 1088 237 K¢
10 104 133 K¢ |- 30 482 K¢ 73 650 K¢ |- 953 406 K¢ 59247 Ké [- 1028990 K¢
11 104 133 K¢ |- 30 482 K¢ 73 650 K¢ [- 879 756 K¢ 57972 K¢ |- 971 019 K¢
12 104 133 K¢ |- 30 482 K¢ 73 650 K¢ [- 806 105 K¢ 56 724 K¢ |- 914 295 K¢
13 114 546 K¢ |- 33 530 K¢ 81016 K¢ |- 725090 K¢ 61 053 K¢ |- 853 242 K¢
14 114 546 K¢ |- 33 530 K¢ 81016 K& |- 644 074 K¢ 59 739 K¢ |- 793 503 K¢
15 114 546 K¢ |- 33 530 K¢ 81 016 K& |- 563 059 K¢ 58 453 K¢ |- 735 051 K¢
16 114 546 K¢ |- 33 530 K¢ 81016 K& |- 482043 K¢ 57 194 K¢ |- 677 856 K¢
17 126 001 K¢ |- 36 883 K¢ 89 117 Ke [- 392926 K¢ 61 560 K¢ |- 616 297 K¢
18 126 001 K¢ |- 36 883 K¢ 89 117 KE [- 303 809 K¢ 60 234 K¢ |- 556 062 K¢
19 126 001 K¢ |- 36 883 K¢ 89 117KE |- 214692 K¢ 58 938 K¢ |- 497 124 K¢
20 2 395 243 K¢ |- 23 653 K& 2 371 590 K¢ 2156 898 K& | 1534 693 K& 1037 569 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 5,60%

NPV - ¢ista soucasna hodnota 1 037 569 K¢

P1 - index rentability 1,64

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Vnitini vynosové procento v Kladné nedosahuje ani 6 %, nybrz pouze 5,60 % a Cista souc¢asna

hodnota je 1 037 569 K¢.
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RicCany

Tabulka 55 - Bytova jednotka v Ri¢anech - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Rok Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 2080000K¢ |- 2080000K¢ 2 080 000 K¢ |- 2 080 000 K¢ |- 2080 000 K¢
1 70 074 K¢ |- 19 838 K¢ 50236 K¢ |- 2029 764 K¢ 49 155 K¢ |- 2030 845 K¢
2 70 074 K¢ |- 19 838 K¢ 50236 K¢ |- 1979 528 K¢ 48 096 K¢ [- 1982 749 K¢
3 70 074 K¢ |- 19 838 K¢ 50236 K¢ |- 1929292 K¢ 47 061 K¢ [- 1935688 K¢
4 70 074 K¢ |- 19 838 K¢ 50236 K¢ |- 1879 056 K¢ 46 048 K¢ |- 1 889 640 K¢
5 77 081 K¢ |- 21 822 K¢ 55260 K& |- 1823797 K¢ 49 562 K¢ |- 1840078 K¢
6 77 081 K¢ |- 21 822 K¢ 55260 K¢ |- 1768 537 K¢ 48 496 K¢ |- 1791 582 K¢
7 77 081 K¢ |- 21 822 K¢ 55260 Ké |- 1713278 K¢ 47 452 K¢ |- 1744 130 K¢
8 77 081 K¢ |- 21 822 K¢ 55260 K¢ [- 1658018 K¢ 46 430 K¢ |- 1697 700 K¢
9 84 789 K¢ |- 24 004 K¢ 60 785 K& |- 1597 233 K¢ 49974 K¢ |- 1647 727 K¢
10 84 789 K¢ |- 24 004 K¢ 60 785 K& |- 1536447 K¢ 48 898 K¢ |- 1598 829 K¢
11 84 789 K¢ |- 24 004 K¢ 60 785 K¢ [- 1475 662 K¢ 47 845 K¢ [- 1550 983 K¢
12 84 789 K¢ |- 24 004 K¢ 60 785 K¢ [- 1414 876 K¢ 46 815 K¢ [- 1504 168 K¢
13 93 268 K¢ |- 26 404 K¢ 66 864 K¢ [- 1348 012 K¢ 50388 K¢ [- 1453779 Ké
14 93 268 K¢ |- 26 404 K¢ 66 864 K& |- 1281 148 K¢ 49304 K¢ |- 1404 476 K¢
15 93 268 K¢ |- 26 404 K¢ 66 864 KC |- 1214284 K¢ 48 242 K¢ |- 1356 233 K¢
16 93 268 K¢ |- 26 404 K¢ 66 864 K¢ [- 1147 420 K¢ 47204 K¢ [- 1309 029 K¢
17 102 595 K¢ |- 29 044 K¢ 73 550 K¢ |- 1073 870 K¢ 50 807 K& [- 1258223 K¢
18 102 595 K¢ |- 29 044 K¢ 73 550 K¢ |- 1000319 K¢ 49 713 K¢ |- 1208 510 K¢
19 102 595 K¢ |- 29 044 K¢ 73 550 K& |- 926 769 K¢ 48 643 K¢ |- 1159 867 K¢
20 3090 636 K& |- 18 272 K& 3072 364 K& 2145595 Ke | 1988 176 K& 828 309 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 4,30%

NPV - ¢ista soucasna hodnota 828 309 K¢

P1 - index rentability 1,40

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem Kk tomu, Ze bytova jednotka v Ri¢anech je ze viech vybranych bytovych jednotek

nejmensi, dosahuje i nejmensi Cisté soucasné hodnoty, a to ¢astky 828 309 K¢.
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Celakovice

Tabulka 56 - Bytova jednotka v Celakovicich - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Rok Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CE diskontované CF
0 0 - 2069 600Kc¢ |- 2069 600Kc¢ |- 2069 600Ke |- 2069 600Ke (- 2069 600 Ké
1 85161 K¢ |- 23 930 K¢ 61231 K¢ [- 2008 369 K¢ 59913 Ké [- 2009 687 K¢
2 85161 K¢ |- 23 930 K¢ 61231 K¢ |- 1947 138 K¢ 58 623 K¢ [- 1951 064 K¢
3 85 161 K¢ |- 23 930 K¢ 61231 K¢ [- 1885907 K¢ 57361 K¢ [- 1893702 Ké
4 85161 K¢ |- 23 930 K¢ 61231 K& [- 1824 676 K& 56 127 K¢ [- 1837576 K¢
5 93 677 K¢ |- 26 323 K¢ 67 354 K& |- 1757321 K¢ 60410 K¢ [- 1777166 K¢
6 93 677 K¢ |- 26 323 K¢ 67 354 K¢ [- 1689 967 K¢ 59 110 K¢ [- 1718 056 K¢
7 93 677 K¢ |- 26 323 K¢ 67 354 K¢ |- 1622613 K¢ 57837 K¢ [- 1660218 K¢
8 93 677 K¢ |- 26 323 K¢ 67 354 K& [- 1555259 K¢ 56 592 K¢ [- 1603 626 K¢
9 103 045 K¢ |- 28 955 K¢ 74 090 K& [- 1481169 K¢ 60912 K¢ [- 1542 715 K¢é
10 103 045 K¢ |- 28 955 K¢ 74 090 K¢ [- 1407 079 K¢ 59 600 K¢ [- 1483 114 K¢
11 103 045 K¢ |- 28 955 K¢ 74 090 K¢ |- 1332990 K¢ 58 317 K¢ |- 1424797 K¢
12 103 045 K¢ |- 28 955 K¢ 74 090 K¢ |- 1258900 K¢ 57062 K¢ [- 1367 735 K&
13 113 349 K¢ |- 31 851 K¢& 81499 K& |- 1177 402 K& 61417 K¢ [- 1306318 K¢
14 113 349 K¢ |- 31 851 K¢ 81499 K¢ [- 1095903 K¢ 60 095 K¢ [- 1246 223 K¢
15 113 349 K¢ |- 31 851 K¢ 81499 K¢ |- 1014 404 K¢ 58 801 K¢ [- 1187 422 K¢
16 113 349 K¢ |- 31 851 K¢ 81499 Ke [- 932906 K¢ 57 535Ke¢ [- 1129 886 K¢
17 124 684 K¢ |- 35036 K¢ 89 648 K¢ [- 843 257 K¢ 61 927 Ke [- 1067 960 K&
18 124 684 K¢ |- 35036 K¢ 89 648 K& [- 753 609 K¢ 60 594 K¢ [- 1007 366 K¢
19 124 684 K¢ |- 35036 K¢ 89 648 K¢ [- 663 960 K¢ 59 289 K¢ |- 948 077 K¢
20 3075 183 K¢ |- 21 944 K¢ 3053 239 K¢ 2389279 Ke | 1975800 K¢ 1027 723 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 4,82%

NPV - Cistd soucasna hodnota 1 027 723 K¢

PI - index rentability 1,50

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Vnitini vynosové procento dosahuje 4,82 % a cistd soucasna hodnota dosahuje castky

1027 723 K¢.
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Lysa nad Labem

Tabulka 57 - Bytova jednotka v Lysa nad Labem - cash flow a ekonomické ukazatele efektivnosti

Zdroj: vlastni zpracovani

Rok Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 3326960 K¢ |- 3326960 K¢ 3326960 K¢ |- 3326960 K¢ |- 3326960 K¢
1 171 630 K¢ |- 44 195 K¢ 127 436 K¢ 3199 524 K¢ 124 693 K¢ |- 3202267 K¢
2 171 630 K¢ |- 44 195 K¢ 127 436 K¢ 3072 088 K¢ 122 008 K¢ |- 3 080 259 K¢
3 171 630 K¢ |- 44 195 K¢ 127 436 K¢ 2 944 653 K¢ 119 382 K¢ |- 2960 877 K&
4 171 630 K¢ |- 44 195 K¢ 127 436 K¢ 2817217 K& 116 812 K¢ |- 2 844 065 K¢
5 188 793 K¢ |- 48 614 K¢ 140 179 K¢ 2 677 038 K¢ 125 727 K¢ |- 2718 338 K¢
6 188 793 K¢ |- 48 614 K¢ 140 179 K¢ 2 536 858 K¢ 123 021 K¢ |- 2595 317 K¢
7 188 793 K¢ |- 48 614 K¢ 140 179 K¢ 2396 679 K¢ 120 373 K¢ |- 2 474 944 K¢
8 188 793 K¢ |- 48 614 K¢ 140 179 K¢ 2256 500 K¢ 117 781 K¢ |- 2357 163 K¢
9 207 673 K¢ |- 53 476 K& 154 197 K¢ 2 102 302 K¢ 126 771 K¢ |- 2230392 K¢
10 207 673 K¢ |- 53 476 K& 154 197 K¢ 1 948 105 K¢ 124 042 K¢ |- 2106 351 K¢
11 207 673 K¢ |- 53476 K¢ 154 197 K¢ 1 793 908 K¢ 121 372 K¢ |- 1984 979 K¢
12 207 673 K¢ |- 53476 K¢ 154 197 K¢ 1639 710 K¢ 118 759 K¢ |- 1 866 220 K¢
13 228 440 K¢ |- 58 823 K¢ 169 617 K¢ 1470 093 K¢ 127 823 K¢ |- 1738 398 K¢
14 228 440 K¢ |- 58 823 K¢& 169 617 K¢ 1300 476 K¢ 125071 K¢ |- 1613 327 K¢
15 228 440 K¢ |- 58 823 K¢& 169 617 K¢ 1 130 859 K¢ 122 379 K¢ |- 1490 948 K¢
16 228 440 K¢ |- 58 823 K¢ 169 617 K& 961 242 K¢ 119 744 K¢ |- 1371203 K&
17 251 284 K¢ |- 64 705 K¢ 186 579 K¢ 774 664 K¢ 128 883 K¢ |- 1242 320 K¢
18 251 284 K¢ |- 64 705 K¢ 186 579 K¢ 588 085 K¢ 126 109 K¢ |- 1116 211 K¢
19 251 284 K¢ |- 64 705 K¢ 186 579 K¢ 401 506 K¢ 123 394 K¢ |- 992 817 K¢
20 4943 473 K¢ |- 38 321 K¢ 4905 152 K¢ 4503 646 K¢ | 3 174 202 K¢ 2 181 385 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 5,67%

NPV - ¢ista soucasna hodnota 2 181 385 K¢

P1 - index rentability 1,66

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Index rentability dosahuje hodnoty 1,66 a ¢ista soucasna hodnota dosahla hodnoty témeéft

2,2 mil. K¢&.
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Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Tabulka 58 - Bytova jednotka v Brandyse nad Labem-Stara Boleslav - cash flow a ekonomické

ukazatele efektivnosti

Sk Kladné penéZni| Zaporné penéZni Cash flow Kumulované | Diskontované | Kumulované

toky toky CF CF diskontované CF
0 0 - 3380000Kc¢ |- 3380000Kc¢ |- 3380 000Kc¢ |- 3380000Ke (- 3380000 K¢
1 176 301 K¢ |- 42 488 K¢ 133 813 K¢ |- 3246 187 K¢ 130933 K¢ |- 3249 067 K¢
2 176 301 K¢ |- 42 488 K¢ 133 813 K¢ |- 3112374 K¢ 128 114 K¢ |- 3120 953 K¢
3 176 301 K¢ |- 42 488 K¢ 133 813 K¢ |- 2978 561 K¢ 125356 K¢ |- 2995597 K&
4 176 301 K¢ |- 42 488 K¢ 133 813 K& |- 2 844 747 K¢ 122 658 K¢ |- 2 872 939 K¢
5 193 931 K¢ |- 46 736 K¢ 147 194 K¢ |- 2 697 553 K¢ 132 019 K¢ |- 2740 920 K¢
6 193 931 K¢ |- 46 736 K¢ 147 194 K¢ |- 2 550 358 K¢ 129 177 K¢ |- 2 611 743 K&
7 193 931 K¢ |- 46 736 K¢ 147 194 K¢ |- 2403 164 K¢ 126 397 K¢ |- 2 485 346 K¢
8 193 931 K¢ |- 46 736 K¢ 147 194 K¢ |- 2 255970 K¢ 123 676 K¢ |- 2361 670 K¢
9 213 324 K¢ |- 51410 K& 161 914 K¢ [- 2094 056 K¢ 133 115 K¢ |- 2228 556 K¢
10 213 324 K¢ |- 51410 K¢ 161 914 K¢ |- 1932 142 K¢ 130 249 K¢ |- 2098 307 K¢
11 213 324 K¢ |- 51410 K¢ 161 914 K¢ |- 1770228 K¢ 127 445 K¢ |- 1970 861 K¢
12 213 324 K¢ |- 51410 K¢ 161 914 K¢ |- 1608 314 K¢ 124 702 K¢ |- 1 846 159 K&
13 234 656 K¢ |- 56 551 K¢ 178 105 K¢ |- 1430209 K¢ 134219 K¢ |- 1711 940 K¢
14 234 656 K¢ |- 56 551 K¢ 178 105 K¢ |- 1252103 K¢ 131 330 K¢ |- 1580610 K¢
15 234 656 K¢ |- 56 551 K¢ 178 105 K¢ [- 1073 998 K¢ 128 503 K¢ |- 1452107 K&
16 234 656 K¢ |- 56 551 K¢ 178 105 K¢ |- 895 893 K¢ 125737 K¢ |- 1326 370 K&
17 258 122 K¢ |- 62 206 K¢ 195916 K¢ |- 699 977 K¢ 135333 K¢ |- 1191 037 K&
18 258 122 K¢ |- 62 206 K¢ 195916 K¢ |- 504 061 K¢ 132420 K¢ |- 1058 617 K¢
19 258 122 K¢ |- 62 206 K¢ 195916 K¢ [- 308 145 K¢ 129 569 K¢ |- 929 047 K¢
20 5022 284 K¢ |- 35103 K& 4987 181 K¢ 4679 036 K¢ | 3227284 K¢ 2 298 237 K¢

IRR - vnitfni vynosové procento 5,79%

NPV - Cistd soucasna hodnota 2298 237 K¢

P1 - index rentability 1,68

DPP - diskontovana doba navratnosti 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Vnitini vynosové procento dosahuje hodnoty témetr 6 %, konkrétné hodnoty 5,79 %. Avsak
diskontovana doba névratnosti je totoZzna jako U vSech zkoumanych bytovych jednotek, a to

20 let.
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Celkové ekonomické vyhodnoceni

Pro ptehlednost jsou jednotlivé ekonomické ukazatele efektivnosti veSkerych vybranych

bytovych jednotek zpracovany do spolecné tabulky.

Tabulka 59 - Ekonomické ukazatelé efektivnosti-vyhodnoceni

Bytova jednotka (mésto)/nazev IRR NPV Pl DPP
Neratovice 6,10% 1531 241 K¢ 1,74 20 let
Kralupy nad Vltavou 6,00% 1 484 825 K¢ 1,721 20 let
Kladno 5,60% 1 037 569 K¢ 1,64 20 let
Ricany 4,30% 828 309 K¢& 1,40| 20 let
Celakovice 4,82% 1 027 723 K¢ 1,50| 20 let
Lysa nad Labem 5,67% 2 181 385 K¢ 1,66 20 let
Brandys nad Labem-Stara Boleslav 5,79% 2298 237 K¢ 1,68 20 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Diskontovand doba navratnosti U vSech vybranych bytovych jednotek vychdzi na 20. rok
zivotnosti investice. Tento rok je poslednim rokem zivotnosti investice a nastdva v ném pouze
prodej nemovitosti bez pifijmu z pronajmu. Tato situace je zpilsobena tim, Ze zvoleny
pfedpoklad investora pro prodej nemovitosti za 20 let neposkytuje dostatecny casovy prostor
pro navratnost investice pouze z pronajmu. Z tohoto hlediska vyznam posuzovani vhodné
bytové jednotky kinvestici dle diskontované doby ndavratnosti vzhledem k ostatnim

ekonomickym ukazateliim efektivnosti je zanedbatelné.

Nejvetsi Cistou soucasnou hodnotou ze vSech vybranych bytovych jednotek disponuje bytova
jednotka v Brandyse nad Labem-Stara Boleslav. V tésném zavésu za touto bytovou jednotkou
je bytova jednotka v Lysé nad Labem s rozdilem cca 120 000 K¢&. Nejvyssi ekonomické
ukazatele efektivnosti vnitiniho vynosového procenta (IRR) a indexu ziskovosti (PI) dosahuje
bytova jednotka v Neratovicich. Konkrétné se jedna o hodnoty IRR =6,10 % a Pl =1,74. Nutno
je vsak zminit i bytové jednotky, které maji tyto ukazatele nepatrné nizsi. Jedna se 0 bytovou
jednotku v Kralupech nad Vltavou s IRR = 6,00 % a Pl = 1,72 a bytovou jednotku v Brandyse
nad Labem-Stara Boleslav s IRR =5,79 % a Pl = 1,68.

Dle zjisténych ekonomickych ukazateli efektivnosti nejvice vyhovuje k investici ze vsech
vybranych bytovych jednotek bytova jednotka v Neratovicich. Jedna se o bytovou jednotku
Vv osobnim vlastnictvi s dispoziénim fe$enim 2+kk a podlahovou plochou 50 m? nachazejici se

Vv blizkosti centra mésta s kupni cenou 2 mil. K¢ bez potieby rekonstrukce. Bytova jednotka je
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umisténa v 7. nadzemnim podlazi (posledni podlazi) panelového domu a disponuje mimo jiné

I komorou na chodb¢ pied bytovou jednotkou.

Pokud by vsak koupé bytové jednotky v Neratovicich neprobéhla naptiiklad z divodu
obsazenosti této jednotky, lze doporudit k investici i bytovou jednotku v Kralupech nad
Vltavou, ktera je dle ekonomickych ukazatelti efektivnosti i technického stavu nemovitosti
velice podobna té z Neratovic. Dale je k investici doporucena i bytova jednotka v Brandysu nad
Labem-Stara Boleslav a Lysé nad Labem, avsak investi¢ni naklady na tyto bytové jednotky

jsou téméf U finan¢niho limitu investora.
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Z.aver

Investor si pro sviij z4jem 0 investici do bytové jednotky za t¢elem dlouhodobého pronajmu
zvolil nékolik pozadavki. Jedna se 0 pozadavky na polohu bytové jednotky, ktera by se méla
nachazet ve StiedoCeském kraji do 3. tarifniho pasma Prazské integrované dopravy ve meésté
s minimaln¢ 9 tisici obyvateli. Dale se jedna 0 technicky stav starSiho bytového domu, kdy by
tento dim mél mit zateplenou obalku budovy s novymi vyplnémi otvord. Maximalni cena
bytové jednotky byla zvolena na 3 500 000 K¢ v¢etné dané z nabyti nemovitych véci a piipadné
rekonstrukce. Stiedocesky kraj zcela obklopuje Prahu a hlavnimu méstu poskytuje vyznamny
zdroj pracovni sily. Kritéria investora splituji mésta Neratovice, Kralupy nad Vltavou, Kladno,
Ricany, Celakovice, Lysa nad Labem a Brandys nad Labem-Stara Boleslav. Veskera tyto mésta

poskytuji rozsahlou ob¢anskou vybavenost.

vvvvvv

vvvvvv

vlastnictvi a lokalitu bytové jednotky, nutnost rekonstrukce, podlahovou plochu a dispoziéni
feSeni bytové jednotky, balkon/lodzie/terasu bytové jednotky, vytah bytového domu, podlazi
a sklepni koji ¢i komoru bytové jednotky, materialové provedeni a energeticka naro¢nost

bytového domu.

Z kazdého mé&sta byla snaha vybrat 9 bytovych jednotek spliiujici pozadavky investora. Realitni
situace vSak nedovolila v n¢kterych méstech vybrat plny pocet bytovych jednotek. K bytovym
jednotkdm byly nasledné pfifazeny bodova hodnoceni dle kritérii a jejich potradi. Bytova
jednotka s nejvyssim poctem bodi z kazdého posuzovaného mésta dale postupovala do uzsiho
vybéru. K témto vybranym bytovym jednotkam byly pfifazeny provozni naklady tykajici se
pojisténi nemovitosti, dan¢€ z nemovitych véci, ndklady na opravu a udrzovani bytu a ptispévky
na spravu domu. Daéle k témto bytovym jednotkam byl vycislen o¢ekavany najem, ktery by bylo

realné od budoucich najemnikti pozadovat.

Z té€chto dat byl nasledné sestaven penézni tok neboli cash flow pro kazdou bytovou jednotku.
Nasledné byly vypocitany ¢tyii ekonomické ukazatele efektivnosti, kterymi jsou Cista soucasna
hodnota, vnitini vynosové procento, index rentability a diskontovana doba navratnosti. Po
srovnani vSech téchto ukazateld s ostatnimi bytovymi jednotkami vySla jako nejvhodnéjsi
k investici bytova jednotka v Neratovicich s témito ekonomickymi ukazateli efektivnosti. Cista

soucasna hodnota (NPV) = 1 531 241 K¢&, vnitini vynosové procento (IRR) = 6,10 %, index
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rentability (Pl) = 1,74 a diskontovana doba navratnosti (DPP) = 20 let. Pokud by z né&jakého
divodu nebyla mozna investice do této bytové jednotky, je mozné investovat i do bytové
jednotky v Kralupech nad Vltavou, ktera disponuje téméf totoznymi ekonomickymi ukazateli
efektivnosti. Bytové jednotky v Brandysu nad Labem-Stara Boleslav a Lysa nad Labem
disponuji téz velice podobnymi ekonomickymi ukazateli efektivnosti, avSak pocatecni investice

dosahuje témét hranice volnych financ¢nich prostiedkii investora k této investici.

Zavérem lze doporucit investici do bytové jednotky v Neratovicich ¢i v Kralupech nad Vltavou,
je vSak nutné pocitat s navratnosti investice az pfi prodeji nemovitosti pfi ¢asovém horizontu
dvaceti let. Pfi del$im ¢asovém horizontu (25 a vice let) by se vSak pocateéni investice vratila

jiz v prub€hu pronajimani nemovitosti.
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NV
Prilohy
Priloha 1 - Bytova jednotka ¢. 4 v Neratovicich

Prodej bytu 2+kk 50 m?

ulice 28. fijna, Neratovice - ¢ast obce Neratovice

2 000 000 K¢

Nabizime k prodeji byt o dispozici 2+kk a celkové plo3e 50m2 v Neratovicich, ulici 28.fijna. Byt pro3el
rekonstrukci a nachazi se v poslednim, sedmém patfe domu s vytahem. V kuchyni modemni
kuchyniska linka s elektrickym spordkem a troubou. Moderni koupelna s vanou a toaletou. Na podlaze
plovoucl podlaha, keramicka dlazba. Nova elektroinstalace, vodoinstalace a odpady. Okna jsou
plastova, orientovana na zapad. K bytu patfi také komora na chodbé pfed bytem. Pfimo naproti domu
je zakladnl 3kola a velke sportovn(l hfisté pro vefejnost, za domem je mateiska Skola a détske hiists, z
boku domu je supermarket Tesco. U domu je zastavka autobusu PID do Prahy. V Neratovicich je
kompletni ob&anska vybavenost, je zde 5 supermarketd, 3 zakladni Skoly, 10 matefskych skol,
dostatek détskych hfidf, nemocnice, méstska poliklinika, Gfady, posta, bazén, koupalidté, kino, letnf
kino, restaurace, obchody atd. Z Neratovic jezdi v kratkych intervalech autobusy a viaky do Prahy,
Mélnfka a okolnich obcl. Hypoteéni Gv&r Vam vyfidi nas hypoteéni specialista. Byt téZ vhodny k
investici.

Celkové cena

Poznémka kcené

2000000 KZ za
nemovitost

Plus rezervaéni poplatek,

dafi z nabyti nemovitych
véci!

Pfevod do OV
Umisténi objektu

Podlazi

Ano
Klidné &ast obce

7. podlaZi z celkem 7

Uzitn4 plocha 50 m?
Néklady na bydleni 2000
T Energeticka néroénost Trida G - Mimofadné
D zakazky 01019 budovy nehospodérns
Aktualizace 13.09.2018 Vybaveni Céastedns
Stavba Panelovéa Vytah W
Stav objektu Dobry
Viastnictvi Osobni
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Inzerét dostupny 14. 9. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/neratovice-cast-obce-neratovice-ulice-28--
rijna/645578332#img=0&fullscreen=false
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Bytova jednotka €. 4 v Kralupech nad Vitavou

Prodej bytu 2+1 57 m?

Dr. E. BenesSe, Kralupy nad Vltavou - Lobecek

1990 000 K¢

Nase spoleénost Vam zprostfedkuje prodej bytu 2+1, 57m?, osobnim vlastnictvi. Byt se nachazi ve 3.
patfe panelového domu. Byt se sklada ze vstupni chodby, obyvaciho pokoje, kuchynég, loZnice,
koupelny a oddélené wc. Rekonstrukce koupelny, nova kuchyn. Vyhodou bytu jsou nizké provozni
naklady!! Dam je zatepleny. K bytu nalezi sklep. Vyborna ob&anska vybavenost, vie v dochazkové
vzdalenosti: potraviny, Iékafi, restaurace, kryty bazén. Spojeni do Prahy autobusem i viakem. Cesta
autem do nakupniho centra Letfiany trva 27min. Zdarma pomoc pfi financovani uvérem. Do¢asné
zarazeno do nergetické tfidy G. Pro bliz3i informace volejte makléiku. Ev. €islo: 618929.

Celkova cena: 1990 000 K¢ za Podlazi: 3. podlazi z celkem 4
nemovitost

Uzitna plocha: 57 m2
ID zakazky: 619543

Plocha podlahova: 57 m?
Aktualizace: 29.07.2018

Lodzie: v
Stav: Rezervovéno

Sklep: v
Stavba: Panelova

Parkovani: 2
Stav objektu: Dobry

Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
Vlastnictvi: Osobni budovy: nehospodarna

Inzerat dostupny 29. 7. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/kralupy-nad-vltavou-lobecek-dr--e--
benese/1966887260#img=6&fullscreen=false
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Bytova jednotka ¢. 3 v Kladné

Prodej bytu 1+1 39 m?

Wednesbury, Kladno - Kro¢ehlavy

1550 000 K¢

Prodej byt Kladno - Kro¢ehlavy. Byt o dispozici 1+1 a celkové vymére 39 m2, v osobnim vlastnictvi,
situovany ve 4. patre z 6 kompletné zrekonstruovaného panelového domu s vytahem. Byt se sklada z
predsiné (S, 3 m2), koupelny (2,0 m2), WC (0,9 m2), kuchyné (10,7 m2), pokoje (19,8 m2). Byt je
Caste€né zarfizen a je moznost zde vybaveni po dohodé ponechat. Souéasti je sklep, ktery je umistén v
patie vedle bytu. K dispozici je také kolarna a ko¢arkarna. Dam je zateplen, ma novou fasadu, vytah i
plastova okna. V blizkosti se nachazi $kola, Skolka, obchody, Iékar, park a cca 1km primyslova zéna.
Zastavka MHD pred domem. Autobus do Prahy 3 min. chiize. Parkovani na vefejnych parkovistich u
domu.

Energeticka naro¢nost budovy "G" - idaj bude aktualizovan.

Celkova cena 1550 000 K¢ za Uzitna plocha 39 m?
nemovitost, + provize RK
Sklep v
Poznamka k cené + provize
Voda Dalkovy vodovod
ID zakazky 38396
Odpad Verejna kanalizace
Aktualizace Vcera
Elektrina 230V
tavba Panelova
Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
Stav objektu Po rekonstrukci budovy nehospodarna
Vlastnictvi Osobni Vybaveni Céastecéné
Podlazi 5. podlazi z celkem 7 Vytah v

véetné 1 podzemniho
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Inzerét dostupny 15. 8. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/kladno-krocehlavy-
wednesbury/1569735004#img=9&fullscreen=false
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Bytova jednotka ¢&. 1 v Ri¢anech

Prodej bytu 1+kk 24 m?2
Ri¢anska, Ri¢any - Rado$ovice

2 000 000 K¢

Byt 1+kk, 24 m2 na Praze — vychod, Ri¢any, ul. Ri¢anska na prodej. Jedna se o byt, ktery se nachazi v
1.patie cihlového domu. Sklada se z ( pokoj, predsin, koupelna ). Kompletné zarizeny ( kuchynska
linka, sporak, 2x vestavéna skfin, zidle, lednice, pracka, botnik, velke zrcadlo, pc stolek ). Koupelna s
malou vanou. Na podlaze dlazba a PVC. Topeni centralni. Okna nova plastova. V cené parkovaci
misto. V domé kocarkarna. Ob¢anska vybavenost v okoli. Dopravni dostupnost — bus a vlak do Prahy.

Volny ihned. MoZnost financovani hypoteénim uvérem.

Celkova cena 2000 000Ke za PodlaZi 2 podlaziz celkem 3
nemovitost, véetné o
provize UzZitna plocha 24 m2

D zakéazky N57356 Plocha podlahové 24 m2

Aktualizace 27.04.2018 Parkovani v

Stavba Cihlové Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné

budovy nehospodarna
Stav objektu Novostavba
Vlastnictvi Osobni
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Inzerét dostupny 2. 5. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/ricany-radosovice-
ricanska/4050604380#img=11&fullscreen=false

95



Bytova jednotka ¢&. 1 v Celakovicich

Prodej bytu 1+1 35 m?

ulice Stankovského, Celakovice - ¢ast obce Celakovice

@& Panorama

1990 000 K&

Nabizime prodej bytu 1+1 o CP 35 m2 v piizemi panelového domu v Celékovicich.

Dispozi¢né: chodba, WC, koupelna s vanou, pokoj a kuchyné s jidelnim koutem. K bytu nalezi komora

na patre a sklepni koje.

Dam se nachaziv blizkosti centra. Ve mésté veskera obcanska vybavenost, vyborné spojeni na Prahu.

S financovanim radi pomazeme.

Celkova cena 1990 000 K¢ za
nemovitost, véetng
provize

ID zakazky 653548

Aktualizace 10.08.2018

Stavba Panelova

tav objektu Dobry
Viastnictvi Osobni
Umisténi objektu Sidlisté

Podlazi 1 podlaziz celkem 9
véetné 1 podzemniho

UZitné plocha 35m?

Plocha podlahova 35m?
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Sklep 2m?

Parkovani 1

Voda Daélkowy vodovod

Topeni Ustiedni délkové

QOdpad Verejna kanalizace

Elektfina 120V, 230V

Doprava MHD

Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné

budovy nehospodarné &
148/2007 Sh. podle
vyhlasky

Vybaveni Céastecna

\ytah v



Inzerét dostupny 15. 8. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/celakovice-cast-obce-celakovice-ulice-
stankovskeho/4191568220#img=0&fullscreen=false
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Bytova jednotka €. 7 v Lysé nad Labem

Prodej bytu 3+1 79 m?

ulice Tresnova, Lysa nad Labem

3 199 000 K¢

Nase realitni kancelar Vam exkluzivné k prodeji hezky byt 3+1 + zasklena lodZie(2,5 m2) + 2sklepy
(3,5m2a 5,6 m2) + kotelna s viastnim kotlem ( 2,9 m2). Byt o rozloze 76,2 m2 se nachazi v cihlovém
domé, ve 2. NP, v klidné ¢asti obce Lysa nad Labem. Na oknech jsou predokenni rolety na dalkove
ovladani, klimatizace v obyvacim pokoji a loZnici, el. podlahové topelni v koupeiné a WC, drevéna
eurookna. V byté zlistava vybavena kuchynska linka - vestavéna mycka, indukéni deska a trouba,
pracka. V Lysé nad Labem je veskera ob¢anska vybavenost ( skoly, Skolky, obchody atd. ) a vyborné

dopravni spojeni. Vice informaci u maklére.

Celkova cena

ID zakazky
Aktualizace
tavba

Stav objektu

3199 000 K& za
nemovitost, véetné
provize, véetné poplatkd,
véetné pravniho servisu

véetné poplatkd, véetné
provize, véetné pravniho
servisu

2018118B
03.08.2018
Cihlova

Velmi dobry
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Vlastnictvi
Umisténi objektu
Podlazi

Uzitna plocha

LodzZie

budovy:

Osobni

Klidna &ast obce

2. podlaZi z celkem 2
79 m?

3m?

Energeticka naroCnost Tiida G - Mimofadné

nehospodarna



Inzerét dostupny 6. 8. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/lysa-nad-labem-lysa-nad-labem-ulice-
tresnova/2727362908#img=0&fullscreen=true
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Bytova jednotka €. 7 v Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Prodej bytu 3+1 70 m?

ulice Zahradnicka, Brandys nad Labem-Stara Boleslav -
Brandys nad Labem

3250 000 Ke

Nase spoleénost Vam zprostredkuje prodej slunneho bytu o dispozici 3+1 s uzitnou plochou 70 m? ve
4. patre panelového domu s vytahem v Brandyse nad Labem. Byt je v osobnim vilastnictvi s Upravou
dispozice na 3+kk odstranénim pficky mezi obyvacim koutem a kuchyni. Samotna uzitna plocha bytu
¢ini 64 m? + lodzie 6,2 m? + sklep 2,4 m2. V bytu je mozné po dohodé zanechat vybaveni. Je zde zdéné
jadro koupelny a spoleéného WC. Viyhrazené parkovisté pro obyvatele domu je pfimo pred domem. V
roce 2014 probéhla celkova rekonstrukce domu (zatepleni, fasada, novy vytah, opravena strecha,
okna a vstupni dvere v plastu, nové stoupacky). Dim se nachazi v klidné zastavbé panelového sidlisté
nedaleko centra Brandysa nad Labem. Mesicni poplatky spojene s uzivanim bytu €ini 5 500,- K&
mésiéné. Jedna se o vybornou lokalitu a velmi dobré dopravni spojeni na Prahu - Cerny Most. Ve
meésté najdete veSkerou ob¢anskou i kulturni vybavenost, pfiroda - voda, lesy, koupani, cyklisticky raj.
Lokalita je hlavni doménou tohoto bytu. Byt se nachazi v pochozi vzdalenosti centra mésta, v blizkosti
autobusova zastavka, nameésti, kino, obchody, skola, skola. Jsme schopni Vam bezplatné

zprostredkovat vyhodné financovani bytu. Pro blizsi informace kontaktujte maklére Ev. éislo: 619694.

Celkova cena 3250000 KéE za UZitn& plocha 70 m?
nemovitost
Plocha podlahova 70 m2
ID zakazky 620308
LodZie v 4
Aktualizace 27.07.2018
Sklep v
Stav Rezervovéno .
Energeticka naro¢nost Tfida C - Usporna
Stavba: Panelova budovy
Stav objektu Velmi dobry Ukazatel energeticke  116,0 kWh/m~2 za rok
naro¢nosti budovy
Vlastnictvi Osobni
Vybaveni Vg
Podlazi 5. podlaZi z celkem 8
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Inzerét dostupny 2. 8. 2018 z webové stranky:

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brandys-nad-labem-stara-boleslav-brandys-nad-
labem-ulice-zahradnicka/1887785308#img=0&fullscreen=false
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