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Vyhodnoceni investice do nemovitosti urcené

K bydleni

Evaluation of Housing Property Investment



Anotace:

Prace se zabyva vypoltem efektivnosti investice dvou investi¢nich zamérd. Pro oba
investicni zdméry byl vybran stejny byt na Praze 7. Prvni investi¢ni zamé&r fesi koupi bytu za
ucelem dlouhodobého prondjmu a druhy investi€ni zamér zkouma koupi bytu za ucelem
kratkodobého pronajmu. V teoretické ¢asti jsou definovany vybrana kritéria, podle kterych Ize
vyhodnotit efektivnost investic. V praktické casti je poté provedeno zpracovani a nasledné
vyhodnoceni obou investi¢nich variant. Vystupem prace je porovnani a rozhodnuti, ktery z

obou zaméru je pro fiktivniho investora lepsi variantou investice.

Abstract:

The thesis deals with the calculation of investment efficiency of two investment plans.
The same apartment in Prague 7 was chosen for both investment plans. The first investment
project deals with the purchase of an apartment for long-term lease, and the second investment
project explores the purchase of an apartment for short-term rent. Theoretical part of this thesis
is concentrated on rating of investment efficiency. In the practical part is then processed and
then evaluated both investment variants. The outcome of the work is a comparison and decision

which of the two investment plans is a better investment option for a fictive investor.
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1 Uvod

Koupé nemovitosti k naslednému pronajmu je v dnesSni dobé velmi popularni zptsob
investice. Obecné je brana jako bezpecny a spolehlivy zpusob ulozeni penéz a zajisténi
pravidelného vynosu. I kdyz v soucasné dob¢ jsou ceny bytli velmi vysoké a hovoii se o
nadchazejici hypotec¢ni krizi, tak o trh s nemovitostmi byl a vzdy bude velky zajem.

V soucasnosti je hitem pronajimani byti ke kratkodobému pronajmu a panuje obecné
presvédcéeni, ze je vyrazné efektivnéjsi investici nez dlouhodoby pronajem. Rozhodl jsem se
proto porovnavat oba druhy pronajmu a zjistit, jak to je ve skute¢nosti.

Bakalatska prace se dé€li na teoretickou a praktickou €ast. V teoretické ¢asti se vénuji
charakteristice metod pro hodnoceni investic. Praktickd ¢ast obsahuje tvorbu investicniho
zamgéru, a dale navazuje na ¢ast teoretickou pii vyhodnoceni.

Téma a cil této prace je porovnat efektivnost investice dvou investi¢nich zaméru. Prvni
investicni zamér je koupé bytu za Gcelem dlouhodobého pronagjmu a druhym investi¢nim
zamérem je koupé€ bytu pro kratkodoby pronajem. Oba investi¢ni zamé&ry byly feSeny pro stejny
byt, ktery je vybran na zaklad¢ stanovenych kritérii. Vybrany byt spole¢né s jeho lokalitou je
podrobné popsan a dale je stanoven zdroj jeho financovani, ktery je pro oba investiéni zaméry
stejny. Pro oba pronajmy jsou uréeny jejich skutecné ndklady a vynosy a néasledné je vytvoreno
cash flow podle kterého se provede vyhodnoceni.

Pro vyhodnoceni efektivnosti investice jsem zvolil jednu statickou metodu vypoctu
efektivnosti, a to dobu navratnosti a dvé dynamické metody, kterymi jsou Cista soucasna
hodnota a vnitini vynosové procento. Vypocéty nepodléhaji inflaci ani zvySovanim ceny
nemovitosti ¢i vysi pronajmu, protoze na urceni téchto sazeb je zde piilis faktorti ovlivitujicich
skute¢nost.

Na konci této prace jsem popsal rizika kratkodobého prondjmu, protoze je rizikovéjsi nez
dlouhodoby, coz muze hrat roli v rozhodovani se, jak nalozit s nové nabytou ¢i koupenou
nemovitosti. Dale jsem také fesil prodej bytu pied uréenou dobou Zivotnosti pro oba druhy

prondjmda.



2 Teoreticka ¢ast

V teoretické ¢asti budou piedstaveny vybrané ukazatele hodnoceni efektivnosti investic.

2.1 Metody hodnoceni investic

Existuje nekolik zptsobli pro vyhodnoceni investic podle informaci o nich zjisténych.
Metody vyhodnoceni efektivnosti investice vychazi nejcastéji z cash flow investice, cozZ je
podle (38, str. 38-39) skute¢ny pohyb penéznich za urc¢ité obdobi. Cash flow je uréeno rozdilem

mezi ptijmy a vydaji podniku a oproti tomu zisk je tvoien z vynosii a nakladi.

Piijmy ptedstavuji:
e vynosy z trzeb a ostatni vynosy
e zména stavu zasob vlastni vyroby

e (isté piijmy z likvidace projektu

Vydaje predstavuji:
e investi¢ni vydaje projektu
e naklady bez odpist, které jsou pievzaté z vysledovky

e dan z pifijmt

Rozdilem piijmu a vydaji vznikaji Cisté toky hotovosti, které slouzi jako vychodisko pro
vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu. Déle pro toky hotovosti plati tyto zakladni
pravidla:

e zpracovavaji se po celou dobu zivotnosti projektu,

e jsou tvofeny veSkerymi piijmy a vydaji, které nastanou po dobu Zivotnosti
projektu

e pro obdobi vystavby je charakteristické, Ze existuji pouze vydaje investini
povahy

e provozni ¢ast projektu je spojena jak s prijmy, tak i s vydaji,

e vydaje v provozni fazi maji jak provozni, tak investi¢ni charakter

e podle konkrétni situace mtize byt likvidace nakladii spojena jak s ptfijmy, tak s

naklady.



Po zpracovani cash flow investice je podle (39, str. 41) mozné a dilezité vyhodnotit zdmér
a rozhodnout se o jeho uskutecnéni. Vybér zaméru a jeho hodnoceni vede ke dvéma
rozhodnutim — investi¢nimu (investice se vyplati) a finanénimu (je spravné zvolené
financovani). Pro konecné rozhodnuti o realizaci zdméru je potieba zjistit efektivitu a
zhodnoceni vloZenych penéznich prostredki. K tomu slouzi metody vyhodnoceni investic,
které dokazi poskytnout takové zavéry, aby se dali porovnavat jednotlivé zaméry mezi sebou.

Podle (38, str. 45-46) se rozeznavaji dvé zakladni skupiny metod, a to na zaklad¢ jejich
vztahu k ¢asové hodnoté penéz:

e Metody statické — nerespektujici faktor Casu

e Metody dynamické — respektujici faktor casu

2.1.1 Statické metody hodnoceni investic

Tyto jednoduché metody jsou vhodné pro kratkodobé projekty s malou pozadovanou
mirou navratnosti. Jelikoz se neuvazuje v hodnoceni efektivnosti investice Cas, tak dochazi
k zasadnimu zkresleni, coz zpisobi i nespravné rozhodovani. Statické metody jsou dobré pro

rychlé a snadné vyhodnoceni a vylouc¢eni nevyhodnych investic (38, str. 45).

Vvynosnost investice

Vynosnost investice urcuje, kolik kladnych penéznich tokd (novych korun) investice
vyprodukovala z jedné vlozené koruny investi¢nich vydaji. Vynosnost investice bere v ivahu
dalsi kladné penézni toky, jako jsou naptiklad odpisy, které jsou zdrojem dal$iho investovani

(40, str.59).

Vzorec vypoctu vynosnosti investice:

V.:CI—FxlOO%

Kde: V| vynosnost investice
CF ¢isté cash flow

| investi¢ni vydaje



Doba navratnosti

Doba navratnosti (Payback Period — PP) patii mezi metody, které nerespektuji faktor ¢asu.
Podle (42, str. 135) je to doba, kdy se pfijmy dosazené z projektu vyrovnaji kapitalovému
vydaji. Plati, ze ¢im je kratsi doba navratnosti, tim je projekt hodnocen ptizniveéji.

Vzorec vypoctu doby navratnosti:

O:_I+ fglct

Kde: I = pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t = jednotlivé roky zivotnosti
PP = doba navratnosti

Ct=roc¢ni zisk po zdanéni + ro¢ni odpisy z investice

Vysledna navratnost nastane v roce, kdy cash flow projektu piechazi ze zapornych ¢isel do
kladnych. Nutnou podminkou vypoctu doby navratnosti je kumulované cash flow, coz je s¢itani
piijmu z jednotlivych let. U projektu, které maji klasicky finan¢ni tok tato situace nastane pouze
jednou za dobu jejich zivotnosti. Doba navratnosti neni métitkem efektivnosti, ale likvidity

projektu.

Metodu je vhodna v téchto piipadech:

e Kdyz likvidita projektu ma podstatnéjsi vliv na likviditu celé firmy.

e U projektt, kde nejsou jisté vynosy, a to hlavné¢ ve vzdalengjsich ¢asovych usecich
zivotnosti.

e Kdyz jsou vysoké naklady externiho kapitalu a splatnost kapitalu a naklady s nim
spojenych je velmi dalezita.

e V podnicich, jejichz produkty v disledku inovace rychle zastaravaji, a které proto musi
dbat na rychlou obnovu svého majetku.

e U projektd, které maji velmi podobnou dobu zivotnosti a skoro stejny pribéh

ocekavanych penéznich tokda.



2.1.2 Dynamické metody hodnoceni investic

Dynamické metody hodnoceni investic podle (40, str. 61) odstranuji nedostatky vyse
uvedenych statickych metod, jelikoz berou ohled na pisobeni vyznamného Cinitele, kterym je
¢as. V ekonomice piisobi faktor ¢asu velmi vyrazné a zptisobuje zménu hodnoty penéz.

Aktualni hodnota koruny je vzdy vyssi nez pozdé¢jsi hodnota koruny, protoze se muze
mezitim uro¢it. Dale také ¢im je koruna bezpecnéji ulozena, tak ma vétsi hodnotu oproti

rizikové koruné.

Mezi dynamické metody hodnoceni investic patii zejména:
e Diskontovana doba navratnosti
o (Cista soucasna hodnota
e  Vnitini vynosové procento

e Index ziskovosti

Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP) patii mezi dynamické
metody a oproti statické dob& navratnosti se 1isi tim, Ze zohlediuje faktor ¢asu. Princip vSak
zustava stejny, metoda se snazi zjistit dobu, kdy kladné penézni toky vyrovnaji kapitalovy

vydaj. Plati, ze ¢im je kratsi doba navratnosti, tim je projekt hodnocen ptiznivéji (38, str. 47).

Vzorec vypoctu diskontované doby navratnosti:

_ ppp _Ct
0=-I+ X (1+0)t

Kde: I = porizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t = jednotlivé roky zivotnosti
DPP = diskontovana doba navratnosti
Ct=roc¢ni zisk po zdanéni + ro¢ni odpisy z investice

1 = pozadovany vynos



Cista soucasna hodnota

v

Tato zakladni metoda hodnoceni projekti se povazuje za nejpresnéjsi a nejspolehlivéjsi.
Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value — NPV) je rozdil sumy diskontovanych pijmi
Z investice (vynos investovani) a kapitalového vydaje. Vynosem z investovani se rozumi

o¢ekavana hodnota cash flow, coz je Cisty zisk a odpisy. (40, str. 64)

Vzorec vypoctu Cisté soucasné hodnoty:

NPV =—-] + Zt 1@

Kde: | = pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t = jednotlivé roky zivotnosti
n = doba Zivotnosti
Ct= suma penéznich piijmi a vydajl (cash flow)

1 =pozadovany vynos

Pravidlo NPV:

NPV =0 diskontované piijmy se rovnaji vydajim (investici nelze doporucit ani
zamitnout)

NPV <0 diskontované piijmy neptevysi vydaje (neinvestovat, projekt nezajistuje

poZadovanou miru vynosu)
NPV >0 diskontované piijmy pievysi vydaje (projekt je piijatelny a zvysuje trzni hodnotu
firmy)

Pokud uvazuji projekt s klasickym penéznim tokem, coZz znamena ze béhem zivotnosti
projektu dochazi pouze jednou ke zméné znaménka, ma NPV charakteristicky profil a grafické
zobrazeni NPV. Tento profil I1ze sestavit tak, ze definuji NPV pro rtizné vyse diskontnich sazeb

(38, str. 48).



Graf 1 - Profil NPV pfi riiznych diskontnich mirach (vlastni)
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Graf 1 znazornuje priklad prabehu cisté souc¢asné hodnoty pro nahodné vybranou investici.

Podle profilu NPV lze urcit vnitini vynosové procento projektu, které bude vice popsano nize.

Vnitini vvnosové procento

Metoda vnitiniho vynosového procenta (Internal Rate of Return — IRR), jak jiz bylo
zminéno, je zaloZena na koncepci €isté souc¢asné hodnoty, coz znamena Ze také uznava ¢asovou
hodnotu penéz. Podstatou této metody je hledani diskontni miry, pfi které je NPV = 0. Vnitini
vynosové procento vyjadiuje skute¢nou rentabilitu investice a soucasné i procento nejvyssiho
mozného urokového zatizeni podniku (40, str.68). Vyhoda v pouziti metody IRR spociva
v eliminaci volby diskontniho faktoru. Je ale potieba, aby investor mél né&jakou piedstavu o

mife zhodnoceni pozadované od projektu (38, str. 49).

Pti vypoctu se hleda IRR, pro které plati:

Ct
NPV = ~I+ Xttt ome
Kde: | = pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)

t = jednotlivé roky zivotnosti
n = doba zivotnosti
Ct= suma penéznich piijmi a vydaju (cash flow)

IRR = vnitini vynosové procento



Ze vzorce je patrné, Ze nezndmé IRR nelze vyjadrit, a proto se musi postupovat metodou
pokust a omyll a naslednou linearni interpolaci. Pro uréeni IRR co nejrychleji, se hleda takové
IRR, pfi kterych je jednou NPV > 0 a jednou NPV < 0 a mezi témito hodnotami provedeme
linearni interpolaci. Nejjednodussi metoda stanoveni vnitiniho vynosového procenta je pomoci

funkce v Excelu ,, MIRA.VYNOSNOSTI*, kde sta¢i znat priibéh CF v jednotlivych letech.

Vzorec pro vypocet IRR za pomoci interpolace:

INPV,| . .
= (lv - ln)
|NPVn|+|NPVv|

IRR=1i, +
Kde: iv = vys$8i trokova mira
In = niz§i urokova mira

NPVn = NPV pfi nizsi trokové miie

NPV, = NPV pfi vyssi trokové mife

IRR = vnitini vynosové procento

Pravidlo IRR:
IRR < i — neinvestovat

IRR > i — investovat
Kde 1 je diskontni sazba firmy neboli pozadovana mira efektivnosti.
Metodu IRR nelze vyuzivat ve vsech pfipadech. Jednd se o ptipad projektu

s nekonven¢nim penéznim tokem, kde mize nastat vice IRR nebo také zadné. V takovém

piipadé se nedoporucuje metodu IRR (38, str. 50).
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Index rentability

Index rentability, resp. index ziskovosti (Profitability Index — PI) se stanovi jako podil
soucasné¢ hodnoty budoucich piijmli projektu a soucasné hodnoty investi¢nich ndklada

(41, str. 79).

Vzorec vypoctu indexu ziskovosti:

Z?:l Ct t
— —_a+h
Pl = ;
Kde: | = potizovaci cena (kapitalovy vydaj)

t = jednotlivé roky zivotnosti
n = doba zivotnosti
Ct= suma penéznich piijmu a vydajl (cash flow)

1 = poZadovany vynos

Pravidlo PI:
Pl =1 diskontované ptijmy se rovnaji vydajam (investici nelze doporucit ani zamitnout)
Pl <1 diskontované piijmy nepievysi vydaje (neinvestovat)

P1 > 1 diskontované piijmy pievysi vydaje (investovat)

Index ziskovosti je vhodné kritérium vybéru v piipadé, kdyz je vybirano mezi n¢kolika
projekty s kladnou NPV, ale kapitalové zdroje jsou omezené. Investor se rozhodne pouze pro
projekty, které jsou kapitalové kryty a maji nejvyssi moznou ¢istou souc¢asnou hodnotu (40,
str.68). Cim je vétsi index rentability u projektu nez 1, tim je projekt ekonomicky vyhodngjsi

(41, str. 80).
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3 Investi¢ni zamér

V této kapitole budou predstaveny dva investicni zaméry u jednoho bytu kategorie 2+kk.
Investor chce koupit byt v Praze 7 a rozhodnout se, zda je vyhodn&jsi kratkodoby nebo
dlouhodoby pronajem. U kratkodobého pronajmu se daji predpokladat vétsi provozni naklady
a menS$i obsazenost, ale i vyssi piijmy z prondjmu. A dlouhodoby prondjem by mél mit

pravidelny pfijem z najmu, ale mensi zisk (1).

3.1 Vymezeni osoby kupujiciho

Nejprve je tieba si definovat osobu investora kupujiciho nemovitost za ucelem
kratkodobého nebo dlouhodobého prondjmu a dale je nutné specifikovat zamysleny investicni
Zamer.

Osoba kupujiciho je muz ve véku 49 let s disponibilnimi ptijmy 50 000 K¢. Mé&si¢né je
schopen uspoftit az 15 000 K¢ a rozhodl se investovat do koupé bytu za icelem prondjmu. Vyse
uspor investora je 2 000 000 K&. Investor nechce na koupi bytu vynalozit vSechny své
naspoiené penize. Vlastni investi¢ni kapital by celkové nemél piekrocit 50 % veskerych uspor.

Banka poskytne hypotecni avér pouze v ptipadé, ze investor financuje 20 % z celkové ceny
nemovitosti a zbylych 80 % z ceny nemovitosti zajisti bankovni uvér. Dalsi vynalozeni Gspor
bude na pocatecni investi¢ni ndklady. V okamziku, kdy ptjcka bude splacena, zacne projekt
pln¢ vykazovat zisk.

Investor planuje koupit byt 2+kk v Praze 7. Kategorie 2+kk je podle (15) nejcastéjsi
investici pro pronajem, jelikoz tvoii az 30 % z nabizenych byt na Airbnb a z hlediska investice
ma nejvyssi rentabilitu. Méstskou ¢ast Praha 7 investor vybral z divodu malého zastoupeni
pronajimanych bytl. Podle spolecnosti Trigema ma Praha 7 pouze 3% podil ze vSech byti
V Praze, tudiz je v této oblasti mensi konkurence. Cilem investora je dosaZzeni nejvyssiho
zhodnoceni a nejrychlej$i ndvratnosti. V této praci budu tedy fesSit dva investi¢ni zdméry, a to
koupé bytu za tGcelem kratkodobého i dlouhodobého pronajmu. Cilem je porovnat oba typy

prondjmu a vybrat efektivnéjsi variantu, kterd se investorovi vice vyplati.
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3.2 Vybér a popis bytu

V této kapitole je na zaklad¢é zvolenych kritérii vybran idealni byt podle pozadavki

investora, ktery bude nasledné podrobné popsan z hlediska lokalita a informacich o konkrétnim

byts.

3.2.1 Kritéria vybéru bytu

Byly hleddny byty kategorie 2+kk nebo 2+1 v Praze 7, u kterych neni potieba
rekonstrukce, s minimalni uZitnou plochou 50 m? a cenou do 4 200 000 K¢&, ktera byla uréena
na zékladé prizkumu trhu. Byty byly hodnoceny podle ceny za m?, stavu a jestli soucasti bytu
je 1 vybaveni. Dalsim kritériem hodnoceni je, zda bytovy dim ma k dispozici vytah a zda je
dostupné parkovani v blizkosti bytu. Kritéria pro porovnani byti a jejich hodnoceni jsou

zobrazena v nasledujici tabulce.

Tabulka 1 - Kritéria a zpsob bodovani byti (vlastni)

Kritéria / Body 1 2 g
Cena za m? do 78 000 K¢ Od 78 001 K¢ do 82 000 K¢ | od 82 001 K¢
Stav Novostavba Dobry Spatny
Vytah ANO/1. podlazi NE -
Vybaveni ANO NE -
Parkovani Garaz / park. Misto Vetejné Placené

Pro ulehceni vybéru bytu jsem stanovil body, kdy hodnoceni jednim bodem je nejlepsi a
nejprijatelnéjsi pro kupujiciho, hodnoceni dvéma body je primérné a hodnoceni tiemi body je
nejméné piijatelné a spiSe nevyhovujici. Body pro konkrétni byty budou udélovany na zakladé
informaci z inzeratu.

Jednim bodem budou ohodnocena kritéria bytu, jehoZ cena se bude pohybovat maximalné
do 78 000K¢&/m? a bude se nachazet v novostavbé. Novostavbou rozumim nové postavenou
nemovitost, ktera je prodavana prvnim vlastnikem nebo developerem. Byt se v idealnim
piipad¢ bude nachazet v 1. patfe, anebo v bytovém domé, kde je umistén vytah. Byt bude jiz
vybaven, to znamena, Ze by mél mit alespon vybavenou kuchyn, koupelnu a zatizenou loznici.
K bytu pro budouci obyvatele bude K dispozici garaz nebo parkovaci misto.

Dva body dostane byt, jehoZ cena bude Vv intervalu od 78 001 K& m? az do 82 000 K& m?.
Dale dva body ziska byt v dobrém stavu a tim rozumim, ze byt prosel rekonstrukci a neni

potieba dalSich uprav. Byt se bude nachéazet ve 2. patfe a vys a bytovy dim nebude opatien
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vytahem. Byt nebude vybaven a parkovani v jeho blizkosti bude vetfejné. Vetejné parkoviste
znamena misto pro zaparkovani pred bytovym domem, které neni zpoplatnéno, ale nemusi byt
vzdy k dispozici.

Ttremi body ohodnotim kritéria bytu nejméné vyhovujici. Mezi tato kritéria patii cena
nejvyssi a to od 82 001 K&/m?. Spatny stav bytu bude hodnocen tfemi body, to znamené, ze je
dle inzeratu potieba investovat do rekonstrukce. A parkovani v okoli bude placené. Placenym
parkovistém je mysleno misto, kde jsou parkovaci zony a bez parkovaciho opravnéni je zde
mozné parkovat maximalné 3 hodiny po zaplaceni v parkovacim automatu.

Na konci hodnoceni bytu se body se sectou a byt s nejmensim souctem bodii vSech kritérii

je pro kupujiciho nejvhodnéjsi byt ke koupi.

3.2.1 Vybér bytu

Z inzeratl na webovych strankdch www.sreality.cz bylo dne 17. 3. 2019 podle pozadavki
na lokalitu, dispozici, uzitnou plochu a maximalni cenu nalezeno 6 bytl. Jeden inzerovany byt
byl houseboat, ktery byl z porovnani vytazen, protoZze nevyhovoval investiénimu zaméru. K
ostatnim bytim mam vSechny dilezité informace, které potfebuji a zaznamenal jsem je do

nasledujici tabulky 2. Inzeraty jednotlivych bytt jsou uvedeny v piiloze 1.

Tabulka 2— Informace o bytech pro vybér (vlastni)

Byt ¢. Cena Vymeéra | Cena za m?>| Stav | Vytah | Vybaveni | Parkovani

1 | 4150000K¢ | 50m> | 83000 |Dobry|l.patro] ANO | Placené
3950 000K& | 50m? | 79000 |Spatny| ANO | NE Placené
4150 000KE | 51m? | 81373 |Dobry| ANO | NE Vetejné
4100000KE | 54m® | 75926 |Dobry | ANO | ANO | Vefejné
4099 000 K& | 50m® | 82013 | Dobry |1 patro] ANO | Placené

gl win

Informace z tabulky 2 slouzi k porovnani vSech bytl, které splnily pocate¢ni pozadavky
investora. Kazdému bytu jsou piifazeny body podle ceny za m? stavu a dalsich kritérii.

Vysledky hodnoceni jsou zobrazeny v tabulce 3.
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Tabulka 3— Bodové ohodnoceni bytii (vlastni)

Byt ¢. |Cenazam?| Stav | Vytah | Vybaveni | Parkovani | Celkem body
1 3 2 1 1 3 10
2 2 3 1 2 11
3 2 2 1 2 2 9
4 1 2 1 1 2 7
5 3 2 1 1 3 10

K jednotlivym bytim byly pfifazeny body podle informaci z tabulky 2 a jiz uvedenych
kritérii. V tabulce 3 je vyobrazeno bodové ohodnoceni jednotlivych byti. Nejméné bodu ziskal
byt ¢.4, ktery se nachazi ve druhém podlazi cihlového domu s vytahem v ulici Délnicka, kde je
moznost parkovat na ulici bez placeni. Cena za byt o vyméie 54 m? ¢ini 4 100 000 K¢ a

podrobné;ji je popsan v bod¢ 3.2.2 a 3.2.3.

3.2.2 Lokalita

Byt je umistén v ulici Délnicka, 170 00 Praha 7 - HoleSovice. Ulice se nachazi 1,5 km od
Nadrazi HoleSovice ai 1,5 km od metra Vltavska. Podle ptiloZené mapy na obrazku 1 Ize vidét,
7e v blizkosti se dale nachazi kulturni centrum La Fabrika, krokodyli ZOO, posilovna Meat
Factory, ale také mnoho restauraci a obchod. Do 600 m je umisténa Méstska knihovna v Praze,
Ceska posta nebo Zakladni $kola Tusarova. Ve vzdalenosti 700 m je umistény obchod Billa,
Mall anebo Prazska trznice spole¢né s Alzou nebo Mountfieldem.

Tramvajova zastavka Maniny, jak lze vidét na obrazku 1, se nachazi pfimo pfed bytovym
domem. Ze zastavky jezdi tramvaj na stanici metra C Nadrazi HoleSovice za pouhych 5 minut.
Tramvaji ¢. 14 ze zastavky Maniny se lze dostat napt. na Vaclavské nameésti za 18 minut. Dalsi

tramvajova zastavka Délnicka se je vzdalena 300 m od bytového domu.
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Obrazek 1 - Mapa umisténi a okoli bytového domu (2)

V ulici Dé€lnicka Ize zaparkovat bez poplatkti piimo pfed domem, ale v okoli se nachazeji
modré parkovaci zony, lze tedy predpokladat, ze zde zaparkovat bude prakticky nemozné.
V modré zoné, jak uvadi (3), mohou parkovat bez omezeni pouze lidé s parkovacim
opravnénim vydaného na zdkladn€ trvalého pobytu, ostatni motorist¢ mohou parkovat
maximaln¢ 3 hodiny, a to jen po platb¢ v parkovacim automatu za 60 K¢&/hod. Vyhodou je, Ze
se v blizkosti u Nadrazi HoleSovice nachazi zdchytné parkovisté P+R (park + ride), které nabizi
74 mist. Provozni doba parkovisté je od 4.00 do 1.00 a cena parkovného na cely den Cini

20 K& (4).
3.2.3 Informace o0 vybraném bytu

Byt se nachazi v cihlovém domé s¢.p. 1248, jenz vroce 2010 proSel kompletni
rekonstrukci, kterd zahrnovala vyménu oken, rozvodii vody a elektroinstalace. Soucasti
bytového domu je vytah. Stavba se nachazi na pozemku s parcelnim ¢islem 901, ktera je vedena
jako zastavéna plocha s nadvoiim o vyméfe 363 m2. Byt je umistén do hlavni ulice, ale pies
vyménéna okna neni slySet hluk. V inzeratu je energetickd naro¢nost budovy uvedena jako
mimotadné nehospodarna tfida G, coz podle (8) mize znamenat, ze dim je bud znacné
nehospodarny nebo realitni kancelai nema PENB (Prukaz energetické naro¢nosti budovy) a
musi uvést nejhorsi energetickou tfidu. Na obrazku 2 je vypis z katastru nemovitosti, kde se

dozvim vSechny dtilezité informace o stavbe.

16



Informace o stavbé

Stavba: <. p. 1248

Obec: Praha [554782]#

Cast obce: Holesovice [490067]#
Katastralni izemf: HoleZovice [730122

Cislo LV: 1183

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 901

Typ stavby: budova s Eislem popisnym
Zpusob vyuZiti: bytovy dim
Vymezené jednotky

124871, 1248/2, 1248/3, 1248/4, 1248/5, 1248/6, 1248/7, 1248/8, 1248/9, 1248/10, 1248/11, 1248/12, 1248/13, 1248/14, 1248/15, 1248/16, 1248/17, 1248/18, ‘
1248/19, 1248/20

Zpusob ochrany nemovitosti

pamétkové chranéné tizemi

Omezeni vlastnického prava

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikam se zobrazuji u prislusnych jednotek

Jiné zapisy

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u piislusnych jednotek

Vlastnictvi jednotek

Obrazek 2 - Vypis informaci o stavbé z katastru nemovitosti (5)

Hlavni informaci pro vlastnika, je Ze tento byt je umistén v pamétkoveé chranéném tzemi.
Pro zabezpeceni ochrany pamatkové zony musi byt vyuziti prostori a veskeré upravy prostorti

v souladu s charakterem pamatkového tizemi (6).

17



Na nasledujicim obrazku 3 je vypis z katastru nemovitosti pro bytovou jednotku ¢. 1248/7,
ktera je v osobnim vlastnictvi, ma dispozici 2+kk a je umisténa ve druhém nadzemnim podlazi

pétipodlazniho bytové domu.

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1248/7

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytd
Zphsob vyuZiti: byt

Budova: €. p. 1248

Katastralni Gzemi: Holesovice [720122

Cislo LV: 2960

Podil na 491/11759

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Vankova Marie, Délnicka 1248/59, Holesovice, 17000 Praha 7

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany #adné zplsoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zaddna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

E] Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemovitosti CR vykondvé Katastralni tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviété Prahas

Obrazek 3 — Vypis informaci o jednotce z katastru nemovitosti (5)

Obrazek 3 nam ukazuje, ze jednotka nema zadna omezeni vlastnického prava ani zadné
zpusoby ochrany nemovitosti. Tomuto bytu nalezi podil na spolecnych ¢astech budovy ve vysi
4,175 %.

Na dvou nasledujicich fotografiich je vidét loznice a koupelna vybraného bytu. Na obrazku
5 je vidét koupelna po piestavbé, ve které je vana, moderni umyvadlo, elektricky boiler a

ptiprava na pracku. Na obrazku 4 je piedstavena moderné vybavena loznice.

1
“ W
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Obrazek 5 - Loznice vybraného bytu (7) Obrazek 4— Koupelna vybraného bytu (7)
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Byt se prodava véetné vybaveni a k bytu nalezi i sklep o vyméte 4 m?. Dale v kuchyni je
instalovana kuchymnska linka s pultem, ve kterém je zabudovany elektricky spordk s troubou.
Soucasti kuchyné je i1 priprava na mycku. Podlahy v celém byté jsou dievéné, dvetfe maji

dievéné oblozky a v kazdé mistnosti jsou plynova kamna.
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Obrazek 6 — Dispozice vybraného bytu (7)

Byt, jehoz dispozice je zobrazena na obrazku 6, disponuje vstupni chodbou, ze které je
mozné vstoupit do koupelny a do mistnosti se samostatnym WC. Dale je ve vstupni chodbé
vchod do technické mistnosti a vchod do kuchyné, ze které vedou dvete do dalsiho pokoje,
ktery by mél slouzit jako loznice.

Velkou vyhodou pro investora je, Ze byt se prodava véetné vybaveni a nebudou muset byt

vynaloZeny dalsi naklady na rekonstrukei.

3.3 Stanoveni nakladi na pronajem

Néklady budou rozdéleny do dvou bodl, a to na ndklady, které maji kratkodoby a
dlouhodoby pronajem spolecné a na naklady pouze kratkodobého pronajmu. Dale se naklady
déli na investi¢ni, coz je napt. koup€ nemovitosti, provozni, kterymi jsou napt. energie, fond

oprav a pojisténi.
3.3.1 Naklady spole¢né pro kratkodoby i dlouhodoby pronajem

Zde budou vyjadieny naklady, které jsou pro kratkodoby a dlouhodoby prondjem spolecné.

Mezi takové naklady patii celé investicni néklady, které zahrnuji pofizeni nemovitosti se
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zdrojem financovani. Mezi spolecné provozni naklady patii odpisy nemovitosti, fond oprav,

naklady na opravy a udrzbu, pojisténi a dait z nemovitosti.
Investi¢ni naklady
Pro oba druhy prondjmi je investicnim nakladem pouze samotna nemovitost a k ni pfictena

daii z nabyti nemovitosti.

Pofrizeni nemovitosti

Vybér nemovitosti je zasadni z hlediska efektivnosti investice, proto je velice dulezité
vybér nepodcenit. Byt ¢.4 z bodu 3.2.1 vysel v porovnani s ostatnimi byty ve stejné lokalité a 0
podobné dispozici nejlépe, proto by mél byt spravnou volbou. Cena bytu dle inzeratu Cini
4100 000 K¢ vcetné pravniho servisu. Pravni servis miize zahrnovat vyhotoveni potfebnych
smluv, vklad do katastru nemovitosti nebo zprostiedkovani odvodu dané z nabyti nemovitych
véci (9). Jako dalsi naklad pfi potfizeni nemovitosti je jiz zminéna dan z nabyti nemovitosti,
ktery ¢ini 4 % z kupni ceny, coZ se rovna 164 000 K¢&. Dait musi byt zaplacena nejpozdéji do
tif mésict od konce mésice, ve kterém doslo ke vkladu do katastru nemovitosti (10). Podle
obrazku 4,5 a textu v inzeratu pfiloZzeného v priloze ¢.1 je patrné, Ze byt prosel rekonstrukci a

investor nebude muset vynalozit dal$i investi¢ni naklady.

Zdroje financovani

Jak jiz bylo uvedeno vbodé 3.1, investor se rozhodl poskytnout pouze potiebnych
20 % tuspor z celkové ceny nemovitosti a zbylych 80 % ceny nemovitosti financovat pomoci
bankovni pujc¢ky. Ostatni naspofené penize investora budou pouZzity na dai z nabyti

nemovitosti, ktera ¢ini 164 000 K¢ a v piipadé kratkodobého pronajmu na vybaveni.

Vvbér banky

Naklady, které budou financovany z ptjéenych penéz, jsou pro ob¢ investi¢ni varianty

stejné a to 3 280 000 K¢. V tabulce 4 budu porovnavat nékolik bank podle vyse urokové sazby,
mésicni splatky, RPSN a doby fixace. Podrobnosti k jednotlivym pijckam, které byly
poptavany dne 27. 3. 2019, jsou pfilozeny v ptiloze 3.
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Tabulka 4 - Porovnani hypote¢nich Gvért (vlastni)

Banka Urokova sazba | Splatka RPSN | Doba splaceni |Fixace| Splatna ¢astka
AirBank 2,99 % 18 162 K¢ | 3,06 % 20 let 5let | 4365 780K¢
Hypoteéni banka 2,89 % 18011 K¢ | 3,07 % 20 let 5let | 4322640 K¢
Moneta 3,37 % 18 804 K¢ | 3,56 % 20 let S5let | 4577659 K&

e Urokova sazba nam ukazuje o kolik se zvysi ptijéend Gastka za uréité obdobi a je vyjadiena
Vv procentech.

e M¢sicni splatka (anuita) je placena pravidelné kazdy mésic. Sklada z vlastni splatky (tzv.
umor), coZ je splatka jistiny dluhu a z uroku, ktery vyjadiuje odménu bance za ptijceni penéz.

e RPSN (ro¢ni procentni sazba ndkladi) je ¢islo vyjadieno v procentech a poméha spotiebiteli
vyhodnotit vyhodnost uvéru. Postup vypoctu sazby RPSN je podle (28) stanoven na Grovni
EU smérnici 98/7/ES. Zakladni smérnici, ktera upravuje spotiebitelsky tvér a podminky
jeho poskytovani, je smérnice 2008/48/ES.

e Doba splaceni je pfedem dohodnuta doba pro splaceni Givéru mezi bankou a spotiebitelem.

¢ Fixace je doba, kdy se neméni irokova sazba.

Splatna ¢astka je celkova vySe pujcky s uroky (26).

Tabulka 4 porovnava podminky pii splaceni ivért u jednotlivych bank. Po¢ate¢ni kritéria
pro poskytnuti tivéru byla doba splaceni 20 let, doba fixace 5 let a vySe ptijcky 3 280 000 K¢.
Nejlepsi podminky nabizi Hypote¢ni banka, kterd nabizi urokovou sazbu 2,89 %, mésicni

splatku 18 011 K¢, RPSN 3,07 % a celkova splatna ¢astka tedy vychazi na 4 322 640 K¢.

Platebni kalendar

Podle platebniho kalendate zjistim soucet Girokt za rok, ktery je nezbytny pro vypocet dané
Z ptijmi.

Pro vypocet platebniho kalendate byli pouzity funkce z excelu. Pomoci funkce ,,PLATBA*
do které jsem zadal vysi tvéru, dobu splaceni a irokovou sazbu, jsem spocital anuitu. Déle na
zékladé . PLATBA.UROK* byl spoéitan mési¢ni urok a dle ,,PLATBA.ZAKLAD* mési¢ni
umor. Kalendaf je sestaven na dobu 20 let, takze pljc¢end castka bude rozloZena na

240 mésicnich splatek.
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Tabulka 5 - Platebni kalendat 1. rok (vlastni)

C. splatky

Anuita

Urok

Umor

Zustatek

Rok

Umory za rok

Uroky za rok

1

18 010,72 K¢

7 899,33 K¢

10111,38 K¢

3 269 888,62 K¢

18 010,72 K¢

7 874,98 K¢

10 135,73 K¢

3259 752,88 K¢

18 010,72 K&

7 850,57 K¢

10 160,14 K¢

3249592,74 K¢

18 010,72 K&

7 826,10 K¢

10 184,61 K&

3239 408,12 K¢

18 010,72 K¢

7 801,57 K¢

10 209,14 K¢

3229 198,98 K¢

18 010,72 K¢

7 776,99 K¢

10 233,73 K¢

3218 965,25 K¢

18 010,72 K¢

7 752,34 K¢

10 258,38 K¢

3208 706,88 K¢

18 010,72 K¢

7 727,64 K¢

10 283,08 K¢

3198 423,80 K¢

O |0 |N ||| |Ww N

18 010,72 K&

7 702,87 K&

10 307,85 K¢

3188 115,95 K¢

=Y
o

18 010,72 K¢

7 678,05 K¢

10 332,67 K¢

3177 783,28 K¢

[EEY
[N

18 010,72 K¢

7 653,16 K¢

10 357,56 K¢

3167 425,72 K¢

[y
N

18 010,72 K¢

7 628,22 K¢

10 382,50 K¢

3157 043,23 K¢

R lRr (R RPRRPR[R|P[R[R|R[R (R

122 956,77 K¢

93 171,82 K¢

Tabulka 5 ukazuje

splaceni Gvéru v prvnim roce. Vypoctem v excelu jsem ovéfil, Ze

mesicni splatka pii zadané trokové sazbé vysla stejné jako vypocet bankou. Suma vsech trokt

Vv roce je dulezita pro vypocet dan€ z pfijmil a je zobrazena ve sloupci ,,Uroky za rok.*

Tabulka 6 - Splatkovy kalendaf 20. rok (vlastni)

€. splatky Anuita Urok Umor Zastatek | Rok | Umory za rok | Uroky za rok
229 18 010,72 K¢ | 512,45 K¢ | 17 498,26 K¢ | 195 284,70 K¢ | 20
230 18 010,72 K¢ | 470,31 K¢ | 17 540,41 K¢ | 177 744,30 K¢ | 20
231 18 010,72 K¢ | 428,07 K¢ | 17 582,65 K¢ | 160 161,65 K& | 20
232 18 010,72 K¢ | 385,72 K¢ | 17 624,99 K¢ | 142 536,66 KE| 20
233 18 010,72 K¢ | 343,28 K¢ | 17 667,44 KC | 124 869,22 KE| 20
234 18 010,72 K¢ | 300,73 K¢ | 17 709,99 K¢ | 107 159,23 K& | 20
235 18 010,72 K¢ | 258,08 K¢ | 17 752,64 K¢ | 89 406,58 K¢ | 20
236 18 010,72 K¢ | 215,32 K¢ | 17 795,40K¢ | 71 611,19 K¢ 20
237 18 010,72 K¢ | 172,46 K¢ | 17 838,25 K¢ | 53772,94 K¢ | 20
238 18 010,72 K¢ | 129,50 K¢ | 17 881,21 K¢ | 35891,72 K¢ | 20
239 18 010,72 K¢ | 86,44 K¢ 17 924,28 K¢ | 17 967,44 K¢ 20
240 18 010,72 K¢ | 43,27 K¢ | 17 967,44 KC 0,00 K¢ 20 |212782,97 K¢| 3 345,63 K¢

Z tabulky 6 lze vycist, jak probiha splaceni v poslednim roce, a ze Gvér je kompletné

splacen v poslednim mésici. Pfi porovnani s tabulkou 5 lze vidét, ze vySe troku z mési¢ni

splatky v pribéhu splaceni klesa, a naopak podil imoru z mésicni splatky roste.
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Provozni naklady

Dlouhodoby a kratkodoby prondjem maji nékolik spoleénych provoznich naklada. Mezi
spolecné provozni ndklady patii odpisy nemovitosti, fond oprav, opravy a udrzba, pojisténi a

dan z nemovitosti.

Odpisy nemovitosti

Odepisovani nemovitosti upravuje § 31 zakona ¢. 586/1992 SB. o danich z pfijmu.
Nahlédnu-li do piilohy ¢.1 ZDP, zjistim, Ze byty jsou zatfidény v odpisové skupiné 5 a dobu
odpisovani maji stanovenou na 30 let. Vyjimku tvofi budou ze dfeva a plasti, které jsou
zatazeny do odpisové skupiny 4 s dobou odpisovani 20 let. Déle je na vybér odpisovani
rovnomérné a zrychlené. Vstupni cena se rovnd poftizovaci, jestlize si poplatnik poftidil

nemovitost v kratsi dobé, nez je 5 let pfed vlastnim pronajmem (11).

Tabulka 7 - Koeficienty pro zrychlené a rovnomérné odpisovani (11)

odpisova |v prvnim roce |v dalSich letech

skupina | odpisovani odpisovani
Odpisovani rovhomérné
5 | 1,4 | 3,4
Odpisovani zrychlené
5 | 30 | 31

Rovnomérné odpisy spocitam jako setinu vstupni ceny vynasobenou odpisovou sazbou.
Zrychlené odpisy ur¢ime v prvnim roce vydélenim vstupni ceny odpisovou sazbou, v dalsi
letech podle vzorce 2 x ziistatkova cena / kn -n, kde kn je odpisova sazba a n je pocet let v nichz
byl majetek jiz odepisovan (11).

Byt investora, ktery je zatazen v odpisové skuping 5, bude odpisovan rovhomérné¢ po dobu
30 let.

Fond oprav

Slouzi k tthradé nakladu spojenych s udrzbou domu a pozemku. Vlastnici jednotek se na
ném podili svymi mésicnimi ptispévky, podle vyse podilu na spole¢nych prostorach domu.
Vyse podilu se vétSinou urcuje, podle celkové plochy bytové jednotky. VySe piispévku na
zakladg& porovnani s podobnymi byty se rovna 30 K&/m?/mésic, coz pro byt investora o vyméie

54 m? ¢ini 19 440 K& ro¢né.
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Naklady na opravy a udrzbu

Musi byt zajisténa funkcnost bytu. Proto majitel bytu ma na starost napiiklad opravy
radiatort, rozvoda ustfedniho topeni, vSech pifivodu a také opravy exteriéru bytu. Drobné
opravy se mohou také tykat, kdyz je presahnut limit ro¢nich naklada, které je povinen hradit
najemnik. Maximalni limit pro drobné opravy najemnika je 100 K&/m? podlahové plochy za
rok. Byt investora o podlahové plose 54 m?, do které se zapo&ita polovina vyméry sklepu, miize
dosahnout maximdlnich nakladl ze strany ndjemnika 5 600 Kc¢/rok. Naklady na opravy a

udrzbu majitele nemovitosti byly stanoveny na 3 000 K¢/rok (12).

Pojisténi
Pro zjisténi vySe pojistného jsem vyuzil internetové stranky www.srovnavac.cz, které

nabizi srovnani pojistnych cen a podminek na ¢eském trhu a také moznost uzavieni pojisténi

on-line. Veskeré informace 0 poji§téni a vypoctené vysi pojistného jsou pfilozeny v piiloze 2.

V ramci kalkulace pojistného byl vypocteny naklady na tyto druhy pojisténi — pojiSténi

nemovitosti s pfipojisténim odpovédnosti a pojisténi domacnosti.

Pojisténi domacnosti je zvoleno jako spole¢ny naklad pro ob¢ varianty, protoze je

pofizovana nemovitost s vybavenim.

e Pojisténi nemovitosti S piipojisténim odpoveédnosti

Zakladni pojisténi pfi vlastnéni nemovitosti, které kryje Skody pevné soucasti
bytu, coz zahrnuje stény, pticky, podlahy, ale i kotle a radidtory. K pojisténi
nemovitosti jsem piidal pojisténi odpovédnosti. PojiSténi odpovédnosti pokryva
nehody, které pojisténa osoba zplsobi tieti osobé. Jedna se napiiklad o poniceni
sousedniho bytu vytopenim nebo zavinénym pozarem (16).

Byla vybrana pojiStovna Maxima, jelikoz pii nabizené cené poskytuje ve
srovnani s ostatnimi pojistovnami nejlepsi podminky. Odhad vyse pojistného, po
zadani zékladnich informaci o byté, byl vyhotoven dne 22. 3. 2019 a cena stiedni
varianty, ktera zahrnuje pfipojisténi odpovédnosti od pojistovny Maxima ¢ini

2 653 K¢ roc¢né.

e Pojisténi domacnosti
Pojisténi kryje skody na vécech, které jsou soucasti domacnosti, vnitini vybaveni

a osobni véci ¢lenti domécnosti. Byla vybrana pojistovna Slavia, kterd nabizela témér
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dvakrat mens$i vySi pojistného nez ostatni pojistovny, a to pii dostateCnych
pojistnych podminkach. Odhad pojistného byl zpracovan 22. 3. 2019 a vySe nizsi
varianty od pojistovny Slavia ¢ini 2 530 K¢ ro¢né (16).

Dan z nemovitosti

Zéklad dané bytu, podle zakona 338/1992 Sb. O dani z nemovitych véci, se tvofi pomoci
vymeéry podlahové plochy v metrech ¢tvere¢nich. Na bytovou jednotku v Praze se tedy vztahuje
dan 2 K&/m?, ktera se vynasobi koeficientem 1,2 za bytovou jednotku a také koeficientem 5 za

lokalitu. Pro byt investora o vyméie 54 m? dan z nemovitosti tedy &ini 648 K¢& ro¢né (17).

3.3.2 Dalsi provozni naklady kratkodobého pronajmu

Kratkodoby prondjem zahrnuje vice ndkladli nez dlouhodoby prondjem, proto v této
kapitole vyjadiim dalsi provozni naklady kratkodobého pronajmu. Mezi tyto naklady patii
vybaveni, lazeiisky a servisni poplatek, energie a sluzby, internet a kabelova televize, zdkladni

potieby a sprava nemovitosti.

Vybaveni

Vybaveni jsem zahrnul do provoznich nékladd, ale nebude pofizovano kazdy rok. Dobu
poftizeni jsem stanovil podle opotiebeni a zaruky u jednotlivych pfedmétt na dobu 2 nebo 5 let.

Pro zjisténi potiebného vybaveni jsem se inspiroval nabizenymi byty na portalu Airbnb,
které v zakladnim vybaveni nabizi pfevazn€é wifi, pracovni plochu pro notebook, televizi,
pracku, zehlicku. Dal$im prvkem vybaveni je vétSinou zatfizend kuchyn vcetné kavovaru, fén,
hasici pfistroj, detektor koute a 1ékarnicka.

V nasledujici tabulce 8 jsem urcil naklady na zafizeni bytu, véetné doby jejich zivotnosti,
kterd je urena podle zaru¢ni lhlity nebo odhadem. U televize, pracky a mycky jsem si piiplatil

za prodlouzeni zaruky o 3 roky, coz zvysilo naklady o 2 612 K¢.
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Tabulka 8 - Celkové naklady na vybaveni (vlastni)

Predmét Cena Zivotnost Zdroj
Rozkladaci gauc 4990 K¢ 5 let 18
Schranka na klice 450 K¢ 5 let 19
Televize 4 988 K¢ 5 let 19
Kavovar 1159 K¢ 2 roky 19
Nadobi, pfibory 1500 K¢ 2 roky 19
Zehlicka 499 K¢ 2 roky 19
Fén 299 K¢ 2 roky 19
Detektor koure 239 K¢ 2 roky 19
Wifi router 999 K¢ 5 let 19
Pracka 5800 K¢ 5 let 19
Mycka 8121 K¢ 5 let 19
Lékdrnicka 841 K¢ 2 roky 20
Hasici pfistroj 459 K¢ 5 let 19
Dekorace 3 000 K¢ 5 let odhad
Celkem 33 344 K¢

Vybrany byt investora se prodava vcetn¢ vybaveni, to ale nezahrnuje pracku, mycku a
televizi a byt je nutné témito zafizenimi dovybavit. Ddle je potfeba zakoupit rozkladaci
pohovku, jenz zvysi pocet lizek, a to povede k moZnosti ubytovani vice osob a tim se mize
zvysit 1 zisk. Pro zajisténi bezpecnosti bytu je potteba zakoupit detektor koute, 1€karnicku a
hasici pfistroj. Schranka na klice ndm poslouzi k uschovani kli¢ii pro budouci ndjemce, ktera
bude uzamykéna pod predem domluvenym koédem a diky tomu investor mize nabizet
samoobsluzny proces ubytovani.

Byt je nutné vybavit zakladnim vybavenim jako je nadobi, fén, Zehlicka, kavovar a Wi-fi.
V dnes$ni dobé je piipojeni k internetu ve vétSin€ ubytovani standard a zdkaznici pii vybéru
ubytovani preferuji byty s pfipojenim k internetu. Dalsi vyhodou Wi-fi je, ze byt mize byt

nabizen pro sluzebni cesty, ¢imz se zvysi pocet potenciondlnich najemniki.

Lazensky poplatek a servisni poplatek Airbnb

Lazensky poplatek plati osoby, které pobyvaji v mistech turistického ruchu za ucelem
rekreace. Mistni poplatek odvadi méstskému tfadu Praha 7 osoba poskytujici ubytovaci sluzby.
Sazba poplatku se rovna 15 K¢/den za osobu (13).

Pro podpoteni provozu Airbnb se uétuje hostim i hostiteliim servisni poplatek. Hostitelsky
servisni poplatek ¢ini zpravidla 3 % z ceny ubytovani, u hostiteld s pfisnéjS$imi storno podminky
mize byt i vyssi (14).
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Enerqgie a sluzby

Spotieba energie, tedy elektiiny, vody a plynu se u kratkodobého pronajmu vyrazné nelisi
od vyse spotteby u bézného pronajmu. Na strankach www .kalkulator.tzb-info.cz jsem si podle
pomocnych tabulek urcil primérnou ro¢ni spotiebu energii. Dosel jsem k ro¢ni spotiebé
zemniho plynu 12 000 kWh a ro¢ni spotiebé elektiiny 3 200 kWh. Po zjisténi roénich spotieb
jsem na strankéch pomoci kalkuldtoru, do kterého jsem zadal vSechny potfebné informace,
porovnal nabidky na dodavku plynu a elektiiny. Nejlevnéjsi nabidku poskytuje firma Bohemia
Energy, ktera si za jiz uvedenou ro¢ni spotiebu plynu a elektiiny Gctuje 26 626 Kc/rok (29).
Dale jsem na zékladé¢ kalkulacky na strankdch www.pvk.cz stanovil spotfebu vody, kterd pro 4
osoby ¢ini 164 000 1/rok, coz odpovida 8 200 K¢/roéné (30).

Ostatni sluzby, které zahrnuji odvoz odpadu, provoz vytahu, tklid a energie spole¢nych
prostor jsem pomoci porovnani s podobnym bytem stanovil na 206 K¢/mésiéné, coz odpovida
2 472 K¢ roén¢ (34). Celkové naklady na energie a sluzby ¢ini 37 298 K¢/rocné.

Piipojeni k internetu a kabelova televize

Pfipojeni k internetu investorovi zajisti Internet Aktiv HD od O2 s rychlosti az 50 Mb/s.
Dne 25. 3. 2019 je nabizena cena 350 K¢/mésicné, coz €ini 4 200 K¢ ro¢né (21).
Kabelovou televizi poskytne firma Inet Praha, jejichz mési¢ni cena pro 50 programi je 150

K¢ a ro¢ni cena za sluzby je 1 800 K¢ (31).

Zakladni potieby

Zakladni potieby jsou nezbytné polozky, které host o¢ekava, aby jeho pobyt byl vyhovujici
a komfortni. Mezi zakladni potieby patii polozky jako napf. ru¢niky, povleceni, mydlo,
Sampon, toaletni papir a kuchyniské potieby. Pro tyto polozky jsem sestavil tabulku 9, ve které

jsou zobrazena jejich ro¢ni spotieba a ro¢ni naklady.

Tabulka 9 - Ro¢ni naklady na zékladni potieby (vlastni)

Predmét k&/ks | Roéni spotifeba | Ro¢ni naklad | Zdroj
Ruéniky 39 8 ks 312 K¢ 23
Povleceni 399 4 ks 1596 K¢ 23
Mydlo 20 18 ks 360 K¢ 24
Sampén 33 18 ks 594 K& 24
Toaletni papir (8 roli) | 36 18 ks 648 K¢ 24
Kuchyiiské potreby 360 5 ks 1 800 K¢ 24
Celkem 5310 K¢
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Roc¢ni spotieba, ktera je uvedena v tabulce 9, je odhadnuta a miiZe se od realné skute¢nosti

lisit. Jelikoz se nejedna o velké Castky, tak by jeji ptipadna zmeéna neméla vyrazné ovlivnit zisk.

Sprava nemovitosti

Spravu nemovitosti pii kratkodobém prondjmu bude zajistovat firma SevenKeys. Firma
bude mit na starost spravu bytu na Airbnb, coz zahrnuje vytvofeni profilu bytu véetné
doplinovani informaci, cenovou strategii a komunikaci s klienty. Dale bude mit na starosti
nepietrzitou podporu hosttl a feseni jejich zalezitosti, pfedavani klict, zajisténi uklidu a vyménu
luzkovin a ru¢nikd. Cena za kompletni sluzby je stanovena na 15 % z ptijmu (22).

Pro tuto sluzbu se investor rozhodl kvili jeho ¢asovému vytizeni. Sdm by nebyl schopen

zajistit bezproblémovy a hladky provoz kratkodobého prondjmu bytu.

Uklid
O zajisténi uklidu se bude starat spravni firma SevenKeys. Uklid neni dalii naklad pro
investora, ale pficita se k celkové ¢astce jako zvlastni ptiplatek pii rezervaci bytu, kterou hradi

najemnik. V priméru pii ubytovani ¢ty osob v Praze se jedna o 350 K¢ (25).

28



3.3.3 Shrnuti nakladu jednotlivych variant

Pro lepsi prehled jsem shrnul vSechny naklady, které byly vyjadieny v ptedchozi kapitole, do
dvou tabulek. Tabulka ¢.10 ukazuje naklady dlouhodobého pronajmu a tabulky ¢.11 naklady

kratkodobého prongjmu.

Tabulka 11 - Néaklady dlouhodobého pronajmu (vlastni) Tabulka 10 - Naklady kratkodobého pronajmu (vlastni)

V tabulkach lze vidét, ze dlouhodoby a kratkodoby prondjem maji stejné investi¢ni

naklady a ro¢ni vysi splatky. Naopak provozni néklady jsou u kratkodobého pronajmu vyrazné

vys§i, a to o vice nez 50 tis. K¢/rocné.

3.4 Vynosy Z proniajmu

Naklady dlouhodobého pronajmu Naklady kratkodobého pronajmu
Investi¢ni naklady 4 264 000 K¢ Investi¢ni naklady 4 264 000 K¢
Koupé nemovitosti 4100 000 K¢ Koup& nemovitosti 4 100 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 164 000 K¢& Daf z nabyti nemovitosti 164 000 K¢
Provozni naklady 28 271 K& Provozni naklady 80 554 K¢
Fond oprav 19 440 K¢ Fond oprav 19 440 K¢
Ndklady na udrzbu 3000 K¢ Nzklady na ddribu 3 000 K&
Pojisténi 5183 K¢ Pojisténi 5183 K&
Dan z nemovitosti 648 K¢ Daf z nemovitosti 648 K&
Splatka tvéru 216 129 K¢ Lazersky a servisni poplatek 3675 K¢

Energie a sluzby na byt 37 298 K¢
Internet a kabelova televize 6 000 K¢
Zakladni potreby 5310 K¢
Sprava nemovitosti 0 K¢
Splatka avéru 216 129 K¢
Vybaveni (Zivotnost 2 roky 4 537 K¢
Vybaveni (Zivotnost 5 let) 28 807 K¢

Vynosy pro oba investi¢ni zdméery budou pouze z pronajmu bytu.

3.4.1 Vynos z dlouhodobého pronajmu

Pro urceni vySe najmu u dlouhodobého pronajmu jsem se pomoci www.sreality.cz snazil
najit byty, které se nejvice podobaji bytu investora. Vyhledaval jsem byty 2+kk s vybavenim
na Praze 7 o vyméie mezi 50 az 60 m? nachazejici se v bytovém domé s vytahem. Dne 4. 4.
2019 byly nalezeny celkem 3 byty, které odpovidaji danym kritériim. Informace o jednotlivych
bytech jsou zobrazeny v tabulce 12. Inzeraty jednotlivych byti jsou dodany v priloze 4.

29



Tabulka 12 - Porovnani byt k dlouhodobému pronajmu (vlastni)

Byt ¢. Niajem |Vyméra| Cenazam? | Stav | Vytah | Vybaveni| Sklep
Byt investora X 54 m? X Dobry | ANO ANO ANO
1 22 000 K¢ | 55 m? 400 K¢ Dobry | ANO ANO ANO

2 18 000 K¢ | 51 m? 353 K¢ Dobry | ANO ANO ANO

3 22 000 K¢ | 52 m? 423 K¢ Dobry | ANO ANO ANO

Vsechny byty maji dobry stav. Soucasti vS§ech bytl je vybaveni a maji sklep i vytah. Byty
se lidi pouze vymérou a cenou za m?.

VY§i najmu u bytu investora uréim jako primérnou cenu za m? vech porovnavanych byti,
ktera ¢ini 392 K&/m? Kdyz primérnou cenu za m? vynidsobim vymérou bytu investora, tak
mesicéni najem je 21 168 K¢, ktery zaokrouhlim na 21 500 K¢&. Predpokladany rocni vynos
Z pronajmu vychazi na 258 000 K¢.

3.4.2 Vynos z kratkodobého pronajmu

Pro urceni vynosu zkratkodobého prondjmu je nutné nejdiive zjistit, jakd bude

pravdépodobnd obsazenost bytu po cely rok a priimérna cena za noc.

Obsazenost bytu

U kratkodobého pronajmu je dulezité si nejprve stanovit prumérnou ro¢ni obsazenost,
podle které pak stanovim ocekavané ro¢ni vynosy. Pro zjisténi obsazenosti jsem vyuzil
analytiky na webové strance www.pronajmuse.cz, kterd nabizi ptehled o kratkodobém
pronajmu v Praze a v Brné. Na webové strance je K dispozici nekolik statistik o cenach,
dostupnosti, vhodné dispozici bytu, vybaveni nebo také poctu hodnoceni bytii v Praze, které
dale jsou rozdéleny podle méstskych casti. Pro byt investora se zamétim na analytiku méstské

Casti Praha 7, kde v grafu 2 je zobrazena prumérna mési¢ni dostupnost.

Graf 2 - Praimérna dostupnost bytti pro jednotlivé mésice v Praze 7 (27)
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Kvili vétsi orientaci v grafu, je potieba vysvétlit rozdil v pojmech dostupnost a obsazenost.
Obsazenost bytll je doba, kdy byty neni mozné pronajmout a poskytnout tak zajemclim
ubytovani. Dostupnost bytii je opak obsazenosti, tedy doba, kdy je byty mozné pronajmout (27).

V grafu 2, ktery jsem pouzil z vySe zminéné stranky www.pronajmuse.cz, lze videt, ze byty
jsou nejvice dostupné v tinoru, kdy dostupnost se pohybuje okolo 41 %. Nejméné dostupné byty
jsou v mésicich srpen a fijen, kdy se bytova obsazenost pohybuje okolo 71 %, tedy dostupnost
bytt je 29 %.

Z dostupnych dat z grafu jsem dostupnost byti od cervna 2017 do kvétna 2018
zpruméroval. Tento primér vySel 32,92 %, po zaokrouhleni 33 %. Pro stanoveni vynosii
Z prondgjmu bytu investora budu tedy ptfedpokladat primérnou ro€ni obsazenost 67 %, ktera

odpovida 245 kalendainim dnam.

Vvse pronajmu za den

Jedna z moznosti uréeni vynost je zadani vSech informaci o bytu na webové strance
www.airbnb.cz, kde se da vypocitat predpokladany mési¢ni vydélek. Dalsi moznosti je
porovnani vyse najmu u podobnych bytt, které se pronajimaji v okoli bytu investora. Posledni
variantou, jak lze zjistit vysi ndjmu je pomoci analytiky www.pronajmuse.cz, kde jsou vedeny

statistické udaje o primérnych mésicnich cenach.

1. Pomoci Airbnb
Pii vytvareni nabidky ubytovani se musi zadat vSechny informace o bytu. Témito
informacemi se rozumi lokalita, pocet lizek, vybaveni atd. Podle téchto informaci
Airbnb odhadne pfedpokladany mési¢ni vydelek. Tento odhad piijmu pocita s rezervaci
15 noci mési¢né v predpokladanych dennich cenach, ty jsou zalozeny na pramérnych
cenach nabidek v podobné lokalité, typu nabidky a jeji kapacité. Skuteéné vydélané
penize se mohou liSit podle nastaveni ceny, aktudlni obsazenosti a mnoha dalSich

faktorech (25).
Pro byt investora piedpokladany mésicni vydélek ¢ini 22 656 K¢. Pokud budeme

pocitat s obsazenosti 15 noci za mésic, tak cena za den by byla 1 510 K¢.

2. Porovnani bytu s podobnymi byty
K uréeni vySe najmu u kratkodobého pronajmu jsem na portilu www.airbnb.cz

hledal byty, které jsou obdobné jako byt investora a nabizeji stejné vybaveni, pocet
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lizek a nachazeji se ve podobné lokalité. Z cen takovych byt uréim primérnou cenu
za noc v dané lokalité. Diky tomu budu schopen se orientovat v cenach konkurence a

urcit cenu vlastni.

Tabulka 13 - Porovnani bytu ke kratkodobému pronajmu (vlastni)

Byt ¢. Cena zanoc | Servisni poplatek | Uklid
1 1871 461 364
2 1999 312 0
3 1948 404 641
4 2300 414 350
5 2500 445 350
6 2615 408 0
Primér 2 206 K¢ 407 K¢ 284 K¢

Dne 6. 4. 2019 jsem nalezl 6 byt1, jejichz nabidky na Airbnb budou zobrazeny
v ptiloze 5. Ceny za noc jsem zanesl do tabulky 13. Cena za noc kazdého z danych 6
byt je pro 4 osoby v terminu 1. 5. 2019 — 2. 5. 2019, kromé bytu ¢. 2, ktery je v tomto
terminu jiz obsazeny (25).

Servisni poplatek a uklid hradi zédkaznik. Tyto ceny jsou zde uvedeny pouze
z diivodu tvorby celkové ceny, kterd bude zobrazena hostiim a je pro né pii vybéru
bez poplatkti, aby dokézal urcit budouci vynos.

Primérna vyse ceny za jednu noc vSech Sesti uréenych byt po zaokrouhleni ¢ini

2 200 K¢.

. Pomoci pronajmuse.cz

Webovy portal www.pronajmuse.cz, byl jiz predstaven pfi zjisténi obsazenosti
bytii na Praze 7. Stejny principem zjistim i primérnou denni cenu bytu investora. Graf
2 ukazuje primérnou denni cenu bytl v jednotlivych mésicich na Praze 7. Byt investora

nabizi dva pokoje, proto na grafu sleduji pohyb zelené kiivky.
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Graf 3 - Primérna denni cena bytl pro jednotlivé mésice v Praze 7 (27)
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Z grafu 2 lze vidét, Ze cena za noc v Praze 7 byla vzdy, kromé tnora 2018, nad
hranici 1 500 K¢. Nejvyssich hodnot dosahovala v prosinci 2017 a dubnu 2018, kdy
ptekrocila mez 1 900 K¢. Z téchto dostupnych dat jsem vypocital primérnou denni cenu

za cely rok, tedy od ¢ervna 2017 do kvétna 2018, ktera vysla na 1 660 K¢.

Stanoveni vvnosu

Jak jiz bylo uvedeno budu pfedpokladat rocni obsazenost bytu investora 67 %, coz
odpovida 245 kalendainim dntim. Pfi stanoveni ceny za noc musim zohlednit vS§echny moznosti
stanoveni ceny. Ceny se pohybuji v rozmezi od 1 510 K¢ do 2 200 K¢. Cena 1 510 k¢ za noc,
ktera byla uréena pomoci Airbnb je v porovnani s konkurenci znaéné podhodnocena. Budeme
proto uvazovat nejnizsi hranici ceny podle pronajmuse.cz, coz ¢ini 1 660 K¢ a nejvyssi hranici
ceny 2 200 K¢, kterou jsem ziskal porovnavanim bytl. Cenu z tohoto rozmezi stanovim na
1 900 K¢, a to podle tabulky 13 bude druha nejnizsi cena v porovnani s podobnymi byty. Faktor
nizké ceny by pro potencionalni zdkazniky mohl byt rozhodujici pfi vybéru ubytovani, coz pro
investora v budoucnu miize znamenat vetsi zajem o ubytovani a vétsi obsazenost. Pokud ale
budeme ptredpokladat obsazenost 245 dnil v roce a vynasobime to s cenou za noc, kterd ¢ini

1 900 K¢, vychazi piedpokladany ro¢ni vynos z kratkodobého pronajmu 465 500 K¢.

3.4.3 Shrnuti vynost

Oba investi¢ni zdméry maji vynosy pouze z prondjmu bytu. Vyse ndjmu u dlouhodobého

pronajmu, jak jiz uvedeno v kapitole 3.4.1, jsem stanovil na zaklad¢ porovnani s podobnymi
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byty a mésicni najem ¢ini 21 500 K¢&. Piedpokladany ro¢ni vynos z prondjmu vychézi tedy na

258 000 K¢.

Pro stanoveni vynost u kratkodobého pronajmu (kapitola 3.4.2) jsem si nejdiive musel
stanovit ro¢ni obsazenost, kterd na zaklad¢ analytiky z www.pronajmuse.cz je 67 %, coz
odpovida 245 kalendainim dnim z roku. Déle jsem si stanovil vysi najmu za jeden den, coz
vychazi na 1900 K¢&/den. Po vynasobeni ro¢ni obsazenosti s denni vys$i najmu mi vySel

predpokladany rocni vynos z pronajmu 465 500 K¢.

3.5 Uréeni nakladi pro danovy zaklad

Pii vypoctu CF je nutné vypocitat dan z ptijma. Pro jeji ur€eni je nutné si stanovit naklady,

které budou pouzity pro danovy zéklad, ktery se pak vyndsobi sazbou pro dan z ptijmu.

3.5.1 Zvoleni nakladi pro dlouhodoby pronajem

Pfi pronajimani bytu je nutné danit piijmy z prondjmu dle zakona 586/1992 Sb., o danich
Z ptijmi. Zakon déli pronajimatele nemovitosti na fyzické osoby, pro které plati procentualni
Sazba dan¢ z ptijmti 15 % a na pravnické osoby u kterych je sazba dané jesté o 4 % vyssi. Dan
se pocita z rozdilu piijmi a vydajii nebo pii pouziti pauSalnich nakladd, které jsou vypocteny
urcitym procentem z ptijmi (32).

K zjisténi vyhodnéjSiho zpiisobu urceni danového zdkladu jsem porovnal variantu
skute¢né vynalozenych nékladii a pausalnich vydaju, které u dlouhodobého prondjmu ¢ini 30 %
zpiijmt. Pifi vypoctu skute€né vynalozenych nédkladii jsem uvazoval provozni vydaje
V jednotlivych letech. Suma troku z platebniho kalendafe a rovnomérné odpisy byly pievzaty
z bodu 3.3.1.

Ob¢ varianty jsem pomoci Excelu porovnal po dobu 45 let (pfiloha 7). Danovy zaklad pii
uplatnéni pausalnich vydajt ve vysi 30 % vychazi na 180 600 K¢ a primérny danovy zaklad
prostfednictvim prokazatelnych nakladt ¢ini 115 450 K¢. Jak je hned vidét u dlouhodobého

pronajmu se vice vyplati prokazovat skute¢né naklady.

3.5.2 Zvoleni nakladi pro kratkodoby pronajem

Piijmy z kratkodobého prondjmu nespadaji do piijmu dle § 9 ZDP (piijmy z ndjmu), ale
do ptijmu dle § 7 odst. 1 pism. b) zak. ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmt (ZDP) a to z divodu,

7e se nejednd o najem bytu, ale o poskytovani ubytovacich sluzeb, coz je podle Zivnostenského
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zakona podnikani. Dan z pfijmu je 15 % a pocitad se jako u dlouhodobého prondjmu, bud’
Z rozdilu pfijmu a vydaja, anebo pii pouziti pausalnich naklada (33).

Opét jsem porovnaval, zda je vyhodnéjsi z pohledu vysledné dané¢ pouzit pausal nebo
skute¢né vynalozené ndklady. Pti vypoctu skuteéné vynalozenych nakladi jsem postupoval
stejné jako u dlouhodobého prondjmu. Pfi urceni danového zakladu pomoci pausalnich naklada
se ale pocita s vydaji, které¢ jsou vypocteny jako 60% podil z ptijmul, protoze se nejedna o
piijmy z ndjmu, ale z ubytovacich sluzeb.

Ob¢ varianty jsem zase pomoci Excelu porovnal po dobu 45 let, coz je zobrazeno
Vv ptiloze 7. Primérny danovy zaklad prostfednictvim prokazatelnych nakladi ¢ini 186 877 K¢.
Danovy zaklad pfi uplatnéni pausélnich vydaji ve vysi 60 % vychdzi na 186 200 K¢&. Pro
kratkodoby pronajem budou tedy uplatiovany pausalni vydaje.

35



4 Vyhodnoceni

V této Casti vyhodnotim kratkodoby a dlouhodoby pronajem z hlediska efektivnosti podle
kritérii uvedenych v teoretické kapitole a na zavér provedu porovnani. Nejprve bude pro obé&
varianty vytvofeno cash flow, ze kterého bude mozno investici vyhodnotit. Hodnoceni
investicniho zdméru bude provedeno na zdkladé vypoctu doby ndvratnosti, profilu Cisté
soucasné hodnoty a vnitfniho vynosového procenta.

U vypoctl jsem zvolil Zivotnost investice 45 let, kterou povazuji za dostatecné dlouhou k
zobrazeni vSech pottebnych ukazateltl.

Z duvodu kolisani cenové hladiny, jsem se rozhodl pocitat ve stalych cenach. Kdybych do
vypoctil zahrnul inflaci, tak by se vysledek pravdépodobné vice oddalil od skutecnosti, jelikoz

se zvySuje 1 hodnota nemovitosti v Praze.

4.1 Vyhodnoceni dlouhodobého pronajmu

Vyhodnoceni bude provedeno na zéklad¢ vypoctu doby navratnosti, profilu ¢isté soucasné
hodnoty a wvnitfnitho vynosového procenta. Pro toto vyhodnoceni si musim nejdiiv urcit

potiebné piijmy a vydaje a z nich sestavim cash flow pro dlouhodoby pronéjem.

4.1.1 Prijmy a vydaje

Pro vétsi piehled jsem sestavil rekapitulaci pfijmi a vydaju, kde jsou zobrazeny vSechny
polozky, které jsou spojené s dlouhodobym pronajmem. Naklady jsou podrobnéji vyjadieny

v kapitole 3.3. a vynosy v kapitole 3.4.

Tabulka 14 - Rekapitulace ptijmi a vydaji dlouhodobého pronajmu (vlastni)

Rekapitulace prijmu a vydaji
Investi¢ni vydaje 4 264 000 K¢
Koupé nemovitosti 4100 000 K¢&
Daii z nabyti nemovitosti 164 000 K¢
Provozni vydaje 28 271 K¢&
Fond oprav 19 440 K&
Néklady na tdrzbu 3 000 K¢
PojiSténi 5183 K¢
Dan z nemovitosti 648 K¢
Splatka uvéru 216 129 K¢
Piijmy z pronajmu 258 000 K¢
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Ptijmy pro investora jsou pouze z pronajmu a ¢ini 258 000 K¢ roéné. Investi¢ni vydaje jsou
spojené pouze s pofizenim nemovitosti a jejich celkova ¢astka je 4 264 000 K¢. Ro¢ni provozni
vydaje zahrnuji fond oprav, naklady na tdrZzbu, pojisténi a dain z nemovitosti a celkové Cini

28 271 K¢&. Poslednim vydajem je suma splatek uvéru, ktera je 216 129 K¢ rocné.

4.1.2 Sestaveni penéZniho toku

Jelikoz jsem jiz vytvoril platebni kalendaf, urcil v§echny potfebné ptijmy a vydaje a zvolil
naklady pro datiovy zaklad, tak je mozZné sestavit pen¢zni tok. Po sestaveni penéZniho toku se

stanovi doba névratnosti, tedy doba, kdy se investorovi vrati investované penize a zacne

vydélavat.

V nasledujici tabulce 15 je zobrazeno cash flow v prvnich letech, kde kvuli splaceni uvéru

dosahuje nizkych hodnot. Dalsi tabulky cash flow dlouhodobého prondjmu jsou piilozeny

Vv ptiloze 6

Tabulka 15 - Cash flow dlouhodobého pronajmu 0-5 let (vlastni)

Rok 0 1 2 3 4 5

Vydaje celkem | 4 264 000 K¢ | 244 400 K¢ 244 400 K¢ 244 400 K¢ 244 400 K¢ 244 400 K¢
Investice 4264 000 K¢&

Provozni vydaje 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢
Splatka 216 129 K¢ 216 129 K¢ 216 129 K¢ 216 129 K¢ 216 129 K¢
Piijmy 258 000 K¢ | 258 000 K& | 258000 K& | 258 000 K& | 258 000 K&
Odpisy 57 400 K¢& 139 400 K¢ 139 400 K¢ 139 400 K¢ 139 400 K¢&

Suma uroka 93 172 K¢ 89 571 K¢ 85 865 K¢ 82 050 K¢ 78 123 K¢
Danovy zaklad 79 157 K& 758 K¢ 4 464 K& 8279 K¢ 12 206 K¢&
Dan 15 % 11 874 K¢ 114 K¢ 670 K¢ 1242 K¢ 1 831 K¢
CF -4264 000 K&| 1727K¢ 13 487 K¢ 12931 K¢ 12 359 K¢& 11 770 K&
kum.CF -4 264 000 K¢ | -4 262 273 K& | -4 248 786 K¢ | -4 235 856 K¢ | -4 223 497 K& | -4 211 728 K¢&

V prvnim roce je ro¢ni cash flow pouhych 1 727 K¢, protoze je vyssi dan z pfijmi, coz

zpusobuji odpisy pii rovnomérném odpisovani, které jSou V prvnim roce mensi, néz

v nasledujicich letech. Cash flow po dobu splaceni Gvéru stale klesa, jelikoZ se snizuji Groky

Z uvéru a zvysuje se dan z piijmu.

Ve dvacatém roce je uhrazena posledni splatka. V tomto roce je CF pouhych 553 K¢, ale

piijmy jsou stale vyssi nez vydaje a investor po celou dobu investicniho zaméru nemusi

vynalozit finance z vlastnich zdroji. V nasledujicich letech po splaceni uvéru se CF vysplha az

na 216 180 K¢&/rok a vlozeni investi¢ni prostiedky se rychle navraci.
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4.1.3 Doba navratnosti a profil NPV

Podle zpracovanych udaji z tabulek ukazujici cash flow byl sestaven graf, ktery ma

zobrazit prubéh kumulovaného CF a tim i stanovit dobu navratnosti.

Graf 4 - Doba navratnosti dlouhodobého pronajmu (vlastni)
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V grafu lze vidét, ze po splaceni véru je kiivka ukazujici kumulované cash flow vyrazné
strmé;jsi, jelikoz se snizily vydaje a investice se najednou zacina rychle vracet. Doba, kdy se
piijmy vyrovnaji kapitadlovému vydaji, je doba navratnosti a ta nastava ve 41. roce.

Dale pro dlouhodoby byl urcen profil Cisté sou¢asné hodnoty a vypocteno vnitini vynosové

procento. Profil NPV s vnitinim vynosovym procentem je zobrazen na nasledujicim grafu.

Graf 5 - Profil NPV dlouhodobého pronajmu (vlastni)
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Vnitini vynosové procento nastava ve chvili, kdy NPV = 0. Podle grafu 5 a pomoci funkce
v Excelu ,,MIRA.VYNOSNOSTI* vychazi IRR dlouhodobého pronajmu na 0,648 %. Dale je
nutné uvazovat s hodnotu nemovitosti, kterou byt stale ma a kdyz se investor rozhodne byt

prodat, tak ziska dalsi finance.

4.2 Vyhodnoceni kratkodobého pronajmu

Obdobn¢ jako u dlouhodobého pronajmu bude vyhodnoceni provedeno na zéklad€ vypoctu
doby navratnosti, profilu ¢isté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta. Nejdiive

budou ur€eny potiebné piijmy a vydaje a z nich se sestavi cash flow pro kratkodoby pronajem.

4.2.1 Prijmy a vydaje

Stejné jako u dlouhodobého prondjmu jsem zpracoval rekapitulaci vSech piijmi a vydaju
spojenych s kratkodobym pronajmem. Naklady jsou podrobnéji vyjadieny v kapitole 3.3. a
vynosy v kapitole 3.4.

Tabulka 16 - Rekapitulace piijmi a vydaji kratkodobého pronajmu (vlastni)

Rekapitulace prijmi a vydaji
Investicni vydaje 4264 000 K¢
Koupé nemovitosti 4 100 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 164 000 K¢
Provozni vydaje 164 344 K¢
Fond oprav 19 440 K¢
Naklady na udrzbu 3 000 K¢
Pojisténi 5183 K¢
Dan z nemovitosti 648 K¢
Lazensky a servisni poplatek 17 640 K¢
Energie a sluzby na byt 37 298 K¢
Internet a kabelova televize 6 000 K¢
Zakladni potteby 5310 K¢
Sprava nemovitosti 69 825 K¢
Splatka uvéru 216 129 K¢
Vybaveni (Zivotnost 2 roky) 4 537 K¢
Vybaveni (Zivotnost 5 let) 28 807 K¢
Pfijmy z pronajmu 465 500 K¢

Piijmy investora jsou oproti dlouhodobému prondjmu vyrazn¢ vyssi a Cini
465 500 K¢/roéné. U kratkodobého pronajmu jsou vyssi i provozni vydaje, jelikoz ptibyly

polozky jako energie a sluzby, internet a kabelova televize, poplatky, zdkladni potieby a sprava
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nemovitosti. Celkové provozni vydaje se rovnaji 164 344 K¢/rok a dale se vydaje po 2 nebo 5

letech zvysuji o dodate¢né vydaje na vybaveni. Vyse splatky a investi¢ni vydaje jsou pro obé

varianty stejné.

4.2.2 Sestaveni penézniho toku

Po urceni vSech potiebnych piijmi a vydaji a zvoleni nakladii pro danovy zéklad je mozné

sestavit penézni tok i pro kratkodoby pronajem.

I ptes vyssi naklady je jasné, Ze o dost vétsi piijmy z kratkodobého prondjmu zajisti kratsi

navratnost nez u dlouhodobého pronajmu. Dalsi tabulky cash flow kratkodobého pronajmu jsou

ptiloZeny v ptiloze 6

Tabulka 17 - Cash flow kratkodobého pronajmu 0-5 let (vlastni)

Rok 0 1 2 3 4 5
Vydaje celkem | 4297344 K¢ | 380473 K¢ | 380473 K¢ | 385010K¢ | 380473 K¢é | 385010 Ke
Investi¢ni vydaje | 4 264 000 K¢
Provozni vydaje 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164344 K¢ | 164 344 K¢
Splatka 216129 K¢ | 216129Ke¢ | 216129Ke | 216 129K¢ | 216 129 K&
Vybaveni (2 roky) 4 537 K& 4 537 K& 4 537 K¢
Vybaveni (5 let) 28 807 K¢
Piijmy 465500 K¢ | 465500K¢ | 465500K¢ | 465500Ke | 465500 K¢
Pausalni vydaje 279300Ke¢ | 279300K¢ | 279300K¢ | 279300Ke | 279 300 K¢
Danovy zaklad 186200 K¢ | 186200 K¢ 186 200 K¢ 186200 K¢ | 186200 K¢
Dan 15 % 27930 K¢ 27930 K¢ 27930 K¢ 27930 K¢ 27 930 K¢
CF -4297344 K& | 57097 K¢ 57 097 K¢& 52 560 K¢ 57 097 K¢ 52 560 K¢
kumulované CF |-4 297 344 K¢ | -4 240 247 K¢ | -4 183 149 K¢ | -4 130 589 K¢ | -4 073 491 K¢ | -4 020 931 K¢

Jiz v prvnich letech je ro¢ni cash flow u kratkodobého pronajmu vice nez o 40 tisic vyssi

nez u dlouhodobého prondjmu. Po dobu splaceni uvéru se ro¢ni CF pohybuje nad 50 tisic a

vyrazné&ji klesd pouze kazdych 5 let pii koupi vybaveni.

Po splaceni uvéru se cash flow zvysi na 239 882 K¢/rok a v dobé kdy neni potieba koupé

zadného vybaveni mize vySplhat az na 273 326 Kc&/rok, coz je opét vyrazné vysSi nez u

dlouhodobého pronajmu.

4.2.3 Doba navratnosti a profil NPV

Na zakladé zpracovanych tdaji z tabulek ukazujici cash flow byl sestaven graf i pro

kratkodoby pronajem, ktery ma zobrazit priibéh finan¢niho toku a dobu névratnosti.
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Graf 6 - Priibéh cash flow a doba navratnosti kratkodobého pronajmu (vlastni)
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U kratkodobého pronajmu je kiivka po dobu splaceni 1 po splaceni mirn€ strméjsi, coz
znamena Ze tato varianta ma v jednotlivych letech vyssi cash flow a doba névratnosti nastane
diive a to ve 33. roce. Hlavni divodem krat$i navratnosti jsou o dost vyssi piijmy, anebo
Vv poslednich letech i mensi dan z piijmu diky vyuziti pauSalnich vydaju.

Dale i1 pro kratkodoby byl urcen profil ¢isté soucasné hodnoty a vypocteno vnitini

vynosové procento. Profil NPV s vnitinim vynosovym procentem je zobrazen v grafu ¢.7.

Graf 7 - Profil NPV kratkodobého pronajmu (vlastni)
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Stejnym zpusobem jako u dlouhodobého prondjmu jsem stanovil vnitini vynosové

procento u kratkodobého pronajmu, které je 2,012 %. Dale jako u dlouhodobého pronajmu je
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nutné uvazovat s hodnotu nemovitosti, kdyZ se investor rozhodne byt prodat, tak ziska dalsi

finance.

4.3 Porovnani dlouhodobého a kratkodobého pronajmu

Ob¢& varianty pronajmu byly vyhodnoceny zhlediska doby navratnosti, vySe
kumulovaného CF a vnitiniho vynosového procenta (IRR). VSechny vysledky vyhodnoceni

dlouhodobého a kratkodobého prondjmu jsem zaznamenal do nasledujici tabulky ¢.18

Tabulka 18 - Porovnani hodnoticich ukazateli (vlastni)

Hodnotici ukazatelé Dlouhodoby pronajem | Kratkodoby proniajem
Doba navratnosti 41. rok 33. rok
Kumulované CF ve 45. roce 971 948 K¢ 3344 984 K¢
IRR 0,648 % 2,012 %

V tabulce 18 je vidét, Ze z hlediska porovnani vSech ukazateli 1épe obstal kratkodoby
prondjem, ktery by mé¢l byt pro investora znacné efektivnéjsi. Kratkodoby prondjem ma o 8 let
krat$i dobu navratnosti a vice nez 3x vétsi kumulované CF ve 45. roce a IRR. Na druhou stranu

ale kratkodoby pronajem skryva vice rizik, ktera budou vysvétlena v nasledujici kapitole.

4.3.1 Rizika kratkodobého pronajmu

Kratkodoby prondjem sice vykazuje vyssi vynosnost nez dlouhodoby, ale jeho vynosnost
muze ovlivnit spousta rizik. Nejvétsi rizika jsou dle mého nazoru v omezeni legislativy,
neptedvidatelném turismu a v presyceni trhu s kratkodobym pronéjem.

Omezeni legislativy maze byt napiiklad zdkaz pronajimani nemovitosti prostfednictvim
Airbnb, coZ se stalo naptiklad v Berliné, ktery ale jiz sviij zakaz na provozovani Airbnb zrusil
(35). Divodem pro zdkaz byla rostouci cena byt ve mésté. V Praze se jiz také jednd o omezeni
sluzby Airbnb, ale nikoliv o jeho zakazu. Omezeni by mohlo byt z hlediska limitu maximalniho
poctu dni pro pronajem anebo zvySeni poplatku za turistu, ktery stravi noc v Praze (36). Tato
omezeni mizou mit rizné dopady, ale jestli to nebudou néjaké zasadni zmény, tak by nemély
mit vliv na efektivitu investice do kratkodobého pronajmu.

Dalsim rizikem muze byt hluboky propad turistického ruchu. Podle ¢eského statistického
ufadu toto riziko nehrozi, jelikoZ pocet turistli navstévujicich Prahu neustale roste (37). Existuji

ale hrozby, které mohou turisticky ruch vyrazné snizit, coz je naptiklad teroristicky utok.
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Nicméné pravdépodobnost teroristického Utoku v Praze je velmi mald a neméla by ovlivnit
rozhodnuti o investici do kratkodobého pronajmu.

Poslednim rizikem, které muze ovlivnit vynosnost je ptesyceni trhu s kratkodobym
prondjem. Bytl v Praze pro kratkodoby prondjem neustéle ptibyva, ale piesto roste i mnozstvi
turist navstévujici Prahu. Proto si myslim, Ze toto riziko je prozatim zanedbatelné.

VSechny vySe vyjmenovana rizika maji spoleéné feSeni v podobé pronajmuti bytu

dlouhodobg.

4.3.2 Prodej bytu pred urc¢enou dobou Zivotnosti

Pro oba druhy pronajmu je moznost byt prodat ped uréenou dobu zivotnosti 45 let a tim
rychleji ziskat finance. Budu pocitat, Ze byt se v budoucnosti prodé za stejnou hodnotu jako byl
poftizen, tedy 4 100 000 K¢.

Jelikoz kratkodoby a dlouhodoby pronajem se li$i vydaji i vynosy a tim i rozdilnym cash
flow, tak jsem stanovil riznou dobu prodeje pro oba pronajmy. Dobu prodeje jsem urcil na
zakladé kumulovaného cash flow. Hledal jsem dobu, kdy je rozdil kumulovaného cash flow a
hodnota nemovitosti vy$si nez hodnota kumulovaného cash flow na konci doby Zivotnosti.
Vlastné jsem upravil vzorec pro vypocet doby navratnosti, kde H ptedstavuje hodnotu

nemovitosti a Ct kumulované cash flow na konci doby zivotnosti.

PN
CT_H S_I‘l' th
t=1

Podle toho vzorce jsem stanovil nejdiive moznou dobu prodeje bytu, aby bylo dosazeno
stejného zhodnoceni jako pfi celé dobé zZivotnosti bez jeho prodeje. Pro investi¢ni zdmér
dlouhodobého pronajmu byla spoctena tato doba na 25. rok, coz znamena, Ze v tento rok bylo
dosazeno kumulované CF minimaln¢ 971 948 K¢. Pro kratkodoby pronajem tato doba nastane
az Vv 30. roce, jelikoz je potieba dosdhnout vyssi hodnoty kumulované¢ho CF a to minimaln¢
3 344 984 K¢. Diky prodeji se v obou pripadech zvedne vnitini vynosové procento a snizi doba
navratnosti, a to pti zanechani stejné nebo vyssi hodnoty kumulovaného cash flow v poslednim
roce. Samoziejmé ¢im pozdéji se byt proda tim déle nam bude vydélavat z pronajmu a zvysi se
jak NPV, tak IRR, ale zas se prodlouzi jeho doba navratnosti. Tabulky CF, podle kterych byly

hodnoty vypocteny jsou uvedeny v piiloze 6.
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5 Zavér

Cilem této bakalaiské prace bylo zpracovat investicni zamér na koupi nemovitosti za
ucelem prondjmu, porovnani dvou variant pronajmu — kratkodobého a dlouhodobého a podle
tohoto porovnani vybrat pro fiktivniho investora vyhodnéjsi variantu.

V teoretické Casti prace jsem charakterizoval metody hodnoceni investic. Metody jsem
rozlisil na statické a dynamické a nasledné vybral né€kolik zastupcti téchto metod a ty dikladné;ji
popsal.

V praktické ¢asti této prace jsem vytvoftil investi¢ni zdmeéry s ndslednym vyhodnocenim a
porovnanim obou variant prondjmu. Pro oba pronajmy jsou urceny jejich skute¢né naklady a
vynosy a nasledné je vytvofeno cash flow podle kterého bylo provedeno vyhodnoceni.
Vyhodnoceni efektivnosti jsem provadél pomoci doby navratnosti, Cisté sou¢asné hodnoty a
vnitiniho vynosového procenta.

Dlouhodoby prondjem vykazoval kumulované CF ve 45. roce 971 948 K&, doba
navratnosti byla vypoctena na 41. rok a vnitini vynosové procento vyslo 0,648 %. Oproti tomu
kratkodoby prondjem ve vSech metodach hodnoceni efektivnosti mél lepsi vysledky. Doba
navratnosti u kratkodobého pronajmu nastane ve 33. roce, coz je o 8 let méné nez u
dlouhodobého prondjmu. Kumulované CF ve 45. roce ¢ini 3 344 984 K¢ a vnitini vynosové
procento je 2,012 %, coz je ve srovnani s dlouhodobym prondjem vice nez 3x vyssi.

Na zaklad¢ vSech porovnani je jasnou volbou investi¢ni zamér s kratkodobym pronajmem,
ktery je pro zvoleny byt 2-+kk v Praze 7 vyhodnéjsi. Na zakladé toho mohu fici, Ze vSeobecné
presvédceni o tom, ze je kratkodoby prondjem vyhodnéjsi, se potvrdilo. Samoziejmé
kratkodoby prondjem obsahuje vice rizik, ale zatim v dne$ni dob¢ nehrozi jejich naplnéni.

Poslednim bodem této bakalaiské prace bylo zjisténi vhodné doby prodeje bytu, aby doslo
ke stejnému zhodnoceni, jako na konci doby zivotnosti bez uvazovaného prodeje. Pro
dlouhodoby pronajem tato doba nastane ve 25. roce a v ptipad¢ dlouhodobého pronajmu ve 30.
roce.

V bakalatské praci se nachazi mnoho uZite¢nych informaci piedevsim pro lidi, kteti

uvazuji o investici do bytu a rozhoduji se mezi kratkodobym a dlouhodobym pronajmem.
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Priloha 1 — Inzeraty prodavanych byti v Praze 7

Byt ¢.1

W v galerii

. Zobrut 245
e ey 1 ) N

Prodej bytu 2+1 50 m?

ulice Osadnf, Praha 7 - ¢ast obce HoleSovice @ Panorama

4 150 000 K&

Nabizime exkluame k prodeji byt v oscbnim visstnictvi o dispozic 2+ 1, celkovs vyrnéns bytu je
50,4 m2, ve vedrmi cbilibené kokisBilé Praby 7 - HoleSovics, v 1 nadzemnim podiazi ciblového doenu.
Dyt y onentovia na vychodni stranu, do klidného vnilrobloku. V byté e nuchazi pledsin, kiees
vainé precharsi do kuchyné, diale dvis pokoje, koupelna 5 vanou a 1.V jed z
pokopd je instslovino spac patro, diky Gemuz je v bylé mnohem vice mista. V bylé jsou plastovi
akna. N podiaze v byté viry, kvalitni PVC, dlsiba. Vytapéni pomoci lokdinibo plynaovidio lopeni
{wanwky ), k ahfevu vedy slouZi boder, ktery je vhiodné wkeyty v padbledu v kaupeing. Poplatky
spajend s wivanin bylu jsou cca 3300 K&/ misic + elekifing a plyn die spolfeby. K bytu bude
béhem roku 2019 padiendnis sidepni kdje, a7 skantl rekonstirukee spolecrych peostor. DOm proged
pletni rek skei (zateplend fasada, novy vytah, rekonstrukee spoleGnych prostor). Byl se
peodivi kompletng zsfizen, dle dobody. Visborna lokasita s dostupnasti MHD. Doporuéueme
prohlidku tehoto bytul Osobni viastrctvi s moZnost fir hypatecnim dvérem, ktery z Vis
i vyTidime. Ukaszatel ické ndroénosti: G* (PENB neni k disposci. Pekud bude dodian,

Y B!

bude dday aktualizodan).
Pii kontaktu s RK prosim uvidéjle evidencni Gisko S0067801

Cedlan conu: 4 150000 KE s Vissstnictt O=obri
A ol bt Podtadt 1 podlai £ celkem &
Ao UZana plochuc S0

Posndsmis k ceng: m?:‘“::z:‘% Ploche podishos S0nv

1D 2askitrky: BS0067801 Topef Lolio! Hyrowe

Aklunfizace: 13032018

Stanixx Cibkovds

Staty objektr Po resdons ik

Prodej bytu 2+1 50 m?

ulice Komunardd, Praha - ¢4st obce HoleSovice

3950 000 K¢

Exklusinmé nabizme byt 2+1 s prisluSenstvim o celkove ploSe 5025 m2 v ulici KomunardG v Praze
7 - HoleSovcich. Byt je situovin ve 2. nadzemni podlaZi (1.pato), ve stivu ke kompletni

L uko, stuovian do klidnébo vnitrobloku. K bytu nalezi sidepni kaje, u obyvescibo pokoje je
plipravena stavebai podesta pro balkorn Byt je v druzstesmim viastnictvi, splacens anuts, bes
paplatkd do fandu oprav, polfebny senas domu @ opravy linsncuje druZstvo 2 pronsgmu
lukrastivriich nebytovych prostoe v prizemi domu (lkaena, jideina), poplatky s byt vodné stocné
250,- X&/osoba/mésic = elekiiing o plyr; spoledng elekting 500,- KE/ bytova jednotka/rok; sklep
380,- K&/ rok.

Bytovy dom proded postupnou reatsizact (zatepleni, fasids, novd okna, sklepni prostory), je
wytisven vylaberm Dobra s oblibiend lokalits poskyluje veskerou obZanskou vytisvencst — Skoly,

Zkalky, obchody, restaurace - < velmi dobou dopravni dost i, pred d stamce i, 5
minut na stsnice metns C° Vitavska nebo ,B° Palmovka. Trida Retickd narod i,.D. Volné
shned.
Cofeonts cerur 3950000 KE zs UZitnd plocha: S0m¥
et
Balkdrx v
1D zkizky: 2015003
v
Aktusfizace 12032018
Dustirn zahéjeni 11032019
Stnbrx Cihlova prodeye
Staw objekdu: Pred rekonstrukc Enengetcks ndrodnos: Trida D - Méné Gspoma
budowy:
Wiastructyi Druzstevni =¥
Wienvent: x
Podbi 2 pexdad 2 celern 6
Wytashe v 4
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Prodej bytu 2+kk 51 m?
ulice V zavétti, Praha 7 - C4st obce HoleSovice ® Panorama

4 150 000 Ké&

Nasbizime k prodeg bytovou jednotku s balkonem v lokalité Praha 7 HoleSowce. Byt se nachaz v 6.

nadzemaim podiazi cihlovébo domu s wtishem. Dispozics: pfedsin, obyvact pokoj s kuchyfskym
koutem, loZnios, koupeles s we, balkon, viz pidorys ve fatogalent. Vigbsvent: koupelnas = visnou,
Keramecks dlazbis, plovoucs podiahy. JiZni onentsce bytu. Vipbornd dopravni dostupnost - metra,
trasen, autabusy Nadrazi HoleSovice 3 min. chlze.

Ceslkows cena! 4 150 000 KE a8 Balkor Ine
nemovilost & -
Vo Dtk vodoved
Nododdy nis bydbers. 3500, -KE misicng
Topeni: Lokalnd edektnicks
Aktunfizsoe: 14.032018
Piyre Plyrovod
D 31104604
Oclpext Verejrd kanalizsos
Stanviis Cihkvas
Tedekomurskaoe Telelon, Intemet
Sty objeldu Velrs dobey
b Dleskifirue 2w
Visstruct Osobni
Dopraner Visk, M ID
Podiak: S podah z oskern 7 TEPR0, X
Getné 1 1 hes Komumknce: Dlisddans, Aslaltovd
Liitra ploctus 51n¥ Wytash il
Plocha podiabovi S5in¢

Byt ¢.4

Prodej bytu 2+kk 54 m?

ulice Délnicka, Praha 7 - ¢4st obce HoleSovice

4 100 000 K&

# PFanorama

Exkiusnené Vam nabizime k prodeji byt { Dédnicka ul) v osobnim viastnictv, ktery v roce 2010
peofial kompletni rekonstrukel Byt disponuje vstupni chodbou, 2e kterd pe vstup do koupelny s
samaststného WC. Dale jsou 2de dvede do lechnicke mistnosti. Z chadby se dile vstupuje do
kuchyne, ze klerd je moZné vsloupit do datsiho pokope. Déhemn rekonstrukee doslo K wrnéneé oken
{dfewéndg Eura), razved vody, elekir ace Byls opr
muodeni umyvixdio, elekiricky boiler i plipravas na precku. V celém byté jsou dievené podlashy. V
kuchyni je ¥ 3 kuchyriska linkas = pultern, ve klerérm je zabudovisny elekineky spoesk s
troubiou. SoutEsti kuchyné je i piiprava na mytku. Dvefe v bylé maji dfevéné oblazky. V kazdé
mistrosti jsou plyrovs kamna (visfky). Byt je stuovan do blavni ulics, ze kieré diky vyrméngnym
aknim neni huk. Byt je v bezprostfedni Blizkost golfovébo hitsté, cyklostezky, in-line drahy. V
dochizkove vedalenosti Stramavki. MésiZni ndklady 2.500,-KE, wietné fondu oprav. V peipsdeé
insnoovini prostiednictvim hypatéky, Vam ridi s financovénim pormiZzeme

18 koupelna, ve kiend je umisténa vana,

Cedficonas Cenu 4 100000 KE 22 Pasckonire: v
nemovitsl, vietné = r
préamit sendsu Voo Detkowy vodoved
Nkiscly na bydlere 2500 Topeni Lokl plyriave:
1D zskarky: 8470 Py Plynavod
Aktusaizsoe 21022019 Odpact Vel v lizaod
St Cihilovd Tesdedorrurakasces Tesheslown, Irrtesrmaest,
Kabiedos teskenize
Starv objekiu Vehrs dobry
= Deksiing 2w
Visstnictv Osobni
Dopieav Wik, Didlnice, MI D,
Unistéani objekins Centrum obos Autobus
Podba 2 podiai 2 olkemn 5
= nehuspodend &
LiZitrd plox S4n¥ 148/2007 Sh. podie
Skdep dny whissy
Wylerveni v
Wiah v
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Byt ¢.5

Zobrast 14 fotograle v galerii

Prodej bytu 2+kk 50 m?

ulice Tovarni, Praha 7 - ¢ast obce HoleSovice ® Panorams

4 099 000 K& R}

Prastoerty byt 2+kk o onlkowt: vyméfe 50 m2, kiery se nachds ve ovoSensm prizemi cibbového domu
= wylahem. Byt je po celkove rekonstruko & momentidlng disposing upraven na rmalé 3+kk, e
fehkou stavebni Opravou vratil na 2+ Byt mi plastovd okna s vyhledern do Tovarni ulice
arientovandé na jiZni stranu, novs kuchyfisks knkas © phynovou deskou, elekirickon roubou
digesiof, koupelng < visnou 3 WC oddélené s mislyrn ckniem. Intenérové dveie + oblaZzkove
Zarubng, na podlshach diazba o ploveud podiaha. Teplou vadu chiiva kisrena, topeni Waw { nova).
K bytu ndlezi skdepni koje. Dim ma nyni nové fasidu, plastond stoupacky, nove vehodowd dvefe ni
Cip, vytah novy @ zatepleni suterénu dormu. Nické mésicni poplatky, SV peonajima (A obchady.

Osotini vissinictvi, moznost inancovat hypotékow..

Chlod

Colkot cena 4095 000 KE s Pakonasr v
nemavilost, vietng -
provize Dty vodoved
D zaskiirky NO2E4T Topeni Lokalni phynove:
12022019 Plyravod

Tebelon, Intermet,

Kastwd s Leshenizes
Veebre dabry

2V
Osobni

MDD
Centrum aboe

et Trida G - Mimofadng
1 podah 2 oolkern 6 nehospodana &
= 78/2013 Sh pode

S0 by
52 Casteing
v v
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Priloha 2 — Informace o sjednaném pojiStén

Detail vybraného pojisténi nemovitosti
Detail vybraného poijisténi domacnosti

“ MAXIMA Pojisténi nemovitosti Maxima
SLAV]A Pojisténi domacnosti Slavia SRR T e
sleva 30 % pfi sjednani online ® 2 653 K& pojisténi odcizeni do 25 000 K& v cené
® 2530 Ké @ pojisténi prepéti a podpéti do 50 000 K& v cené rocné pojisténi zateceni srazek do 10 000 K& v cené
rocne Vve&ci v garazi na jiné adrese pojist€ny bez pfiplatku 1391 K& asistenéni sluzby bez priplatku
1316 Ké (] nekryje véci ve spoleénych nebyt. prostorech O pololetné odpovédnost véetné obcanské i viasinika/najemce
o pololetné @ omezeny rozsah asistenénich sluzeb e nemovitosti
(3
O © piirazka 4 % a 8 % za pllro&ni a étvrtletni splatky O Etvrtletns © vediejsi stavby nelze pojistit samostatne
(4
o ctvrtletné Spoluticast od 500 Ké. Spoluticast 1000 Ké.
< Upravit zadani Sjednat pojisténi ¥ < Upravit zadani Sjednat pojisteni
s -
Srovnavac[

4100 000 K&

Srovnévaéa Vyberte si variantu pojisténi >>
¢ g g 2 498 Ké 2653 Ké 4603 Ké
: 53-0 t(c : 42"2 I-(c ° 84"9 I"(c rocné ro¢ne rocne
rocne rocne rocne

Cennosti/véci zviastni hodnoty 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& Zivelni skody 4100 000 K& 4100 000 K& 4100 000 K&
Véci v nebytovych prostorech 20 000 K& 20000 K& 20 000 K& Odcizeni stavebnich soucasti 50 000 K& 100 000 Ké 200 000 K&
Stavebni soucasti 50000 Ké 50 000 K& 50 000 K& Poskozeni/zniceni pochatelem pfi vioupani 25000 K& 100 000 K& 200 000 K&
Prepéti 50000 Ké 50 000 K& 50 000 K& Prepéti, nepfimy tder blesku 25000 K& 25 000 K& 50 000 K&
Pajisténi skel all-risk - _ 20 000 K& Vandalismus 30 000 K& 30 000 K& 30 000 K&
Odcizeni, kradez i 450 000 K& 1 500 000 K& Pojisténi skel all-risk 10 000 K& 10 000 Ké 10 000 K¢
Vandalismus i 450 000 K& 1 500 000 K& Vodovodni Skody 4100 000 K& 4100 000 K& 4100 000 K&
Zategeni atmosférickych srazek - 15 000 K& 15 000 K& Zategeni srazek 30000 K& 30 000 K& 50 000 K&
Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +-| = 2000 000 K& 2 000 000 K& Povodei a zaplava | +-| - o 4100 000 K&
Povoderi a zaplava | +- | _ _ 1 500 000 K& Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +-| - 1 000 000 K& 5000 000 K&
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Piiloha 3 — Informace k ptjckam pro jednotlivé banky

o .y
Pujcka od Monety
Spocitejte si svoji mésicni splatku
Refinancujete stavajici hypotéku?

Kupni cena nemovitosti (D

Chei si pajéit (a2 90 %) @

Chci splatit za

Doba fixace trokové sazby (D

1 rok 3 roky
337% 337%

7 let
337%

Piidat pojisténi schopnosti splacet (D

Pijcka od Hypote¢ni banky

R Kalkulatky

Nabidka hypoték Jak na hypotéku
Kolik stoji nemovitost 4100 000 K&
Kolik si chcete paijcit 3280000 K¢
Doba splaceni 20let
Daoba fixace 5let ~

10 let
337%

Ne

Nejlepsi cas je ted’

4100000 Kc “
Mésiéni platba 18 804 K¢

3280000 K¢ Roéni trokova sazba 337%

< 20 > let Bonus: Snite si Grok aZ na 3,14 %.
Stadi mit zistatek na Gétu.
Zustatek na détu (D) oKe
RPSN (D 3,56 %
Celkem 4577 659 Ké
O bance Kontakty a pobocky q Hledany

Nastavte si mési¢ni splatku

18 011 ke °

pfi Groku 2,89 % roéné.

Zaslat nabidkuv PDF =%

Reprezentativni piiklad | ProhlaSeni k zavamosti informaci | Vstupni predpoklady vjpottu

Pijcka od Airbank

Tuto hypotéku u nds miiZete ziskat pouze na koupi

zkolaudované nemoyvitosti, ktera musi mit hodnotu
alespoii 4 100 000 K¢.

Kolik potfebujete pajéit? 3280000 Ke

e

300 000 K& 30 000 000 K&

Doba splaceni 20 let
@

1rok 30 let

FEVIId SaZud 3 1IXdCI 1d 2 1eL

RPSN

Splatka (garantujeme vam ji na dalsich pét let.)

18 162 K&

Pocet splatek 240
Celkern zaplatite 4365780 K&
Pevna sazba s fixacina 5 let 299%
RPSN 3,06 %

Tento vypocet je orientaéni a slouZi jen pro vasi predstavu

£,99 7o

3,06 %
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Priloha 4 — Inzeraty jednotlivych byti k dlouhodobému pronajmu

Byt &.1

Byt ¢.2

Pronajem bytu 2+kk 55 m?

ulice Sochafska, Praha 7 - ¢4st obce Bubenet @ Pancrams

22 000 K¢ za mésic

Nabizeme k prondjmu byt 2+kk o velikosti S5 m2 s balkonem 7 m2 s vyhledern do dvara v ulici
Sochaiska. Byt se nachisi v S NP 2 celkovych S v Einzownim domé s vytahem. Dispozia bytu tvofi
wstupni hals, obyvesti pokoj s piné vwhbavenou kuchynskou linkoa, loznice a koupelns s vanou &
toasletou. Whodeu této lokality je vyboen:s dostupnost do centra Prahy - zastivias trsmvaje Letenskeé
namést 150m od domu, cesta trvié pouhych 8 minul V okoli se nachias park Letenské sady (coa
300m), park Stromovks (ocis 400m), supermisrket Bills {oca 200m) a dali abehody, restaurace,
Skoly 3 Skolky. Byt =e pronajims plné zafizeny. Nastéhovan je mozné od 1.4.2019.V phipadé, 2o vis
Lsto nabidky zaujaks i mdte ziem o problidiy, nevdahejle kontaktovat reslitnibo makléfe.

Cesuna cen 22000 KE za mésaic UBtrd plocha 55m¢
Porndmia k osné + 1.500 K& poplatky Plochs podishodk 55m¥
1D zuskirky: 244561 Dalkdire v
Aktunlizoe 26.03.20198 Sidegr v
Standix Cihkne scias narodnos=: Trida G - Mimofadng
IR S

Starv objekinr Vekirs dobry

Wiesnveni: v
Viastricti Ouobni .

Vytah: v
Podis? S podadi 2 cekern 5
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Pronajem bytu 2+kk 51 m?

ulice Janovského, Praha - ¢4st obce HoleSovice

18 000 K¢ za mésic

Dxkluzivné nabizime prondgem velmi pékného, kompletng zsiizensho bytu 25k v centru HoleSoac, v
ulici Junovského, Byt je besbariérovy, situovan v piizemi ahlového domu, v pésim dosahu MIHD -
yen par minut od metrs Vitisvskd o viskoveho nadrazi HoleSonoe,

Byt je po vkusné ket = plovauc p ) v abou pokojich & diazbou na chodbié a v
koupelng. Okna jou plastod, peo bezpetnost opatfens venkavnimi miZemi. Kuchyfisks linkas g
wt lekirospotfebasi - skiok 3 varnd deska, routss, Inka, lednice. V koupelné je
k dispozi pracka Vytidpéni je elekinckymi sk Enimi togudly @ obfev tepké vody zgsluje
elekiricky bojler. K bytu ndleZi Laké peostarnmy sklep o velikosti 6m2. Je moZné phipojeni k mismely
UPC.
Velkeu vihadou jsou nizké poplatky za siuZby. Clekifing se plevidi nas ndjemce.
Prohlidky od 15.4.2019
K nastéhovani od 1.5. 2019
Ceslrrvih cont 18 000 KE 73 mésac Dastuen nastshouine 01052019
Pomasrka kosnés <skizby 1.313-/1 Vod:x: Dikony vodoved
Katuos+provies RK Topeni Lokaln sfekincks
ID skiahy. 279-N000S8 Ocjint Ve kmulinaca
ORI Do Telskomurikace  intemes, Kabekow
Ledesize
Standux ik
Dledafing 2w
Sty objeltu Vel y
T toteg Doprave MD
Visstruct Druzstenmi
Cnergeicio narmsnos: Tda € - Nehospodirms
Lierdist@ni objektic Centrum oboe budovy: & 78/2013 St podie
Podiak: 1 podiah 2 ok 7
: : Prikes energetick:  Zobraat prika
Uiing ploche: 51n¥ nisoirostl budovy  energeticke niroénost
Plocha podlahbovi 51in¢ budovy
Sl 8m¢ Beitswidrovy. v
Viterveni: v 4
Wish v



Byt ¢.3

Pronajem bytu 2+kk 52 m?

ulice Na vySinach, Praha 7 - ¢4st obce Bubene @ Panorsms

22 000 K¢ za mésic RO ]

Nabizime k prondmu jesté neobypvany, stylové vybaveny byt 2+kk v straktivni lokalité Praby-Letns

(k. Bubeneg), s wyhledem nas Prazsky Hesd,

Byt je situovasny ve 4. patfe kompletngé renovavesnéhao secesniho domu s vytabem v kiidné ulic

nedaleka Letenskyeh suedd. Zadand lokslity s veskerou vybavenasti v blizkém okoli 3 s whboemym
0 1o centra (1 e k metru Vitaveks a Hrad@anska) o na eS8, v pésim dosabu

Prazského Hradu o parku Stroemovka.

Surnotny byt profed peeciznd rekonstruke s dOrazem na zachavani pdvodnich pevkd. Koentrast

historse skvise doginuge moderni kuchyfieka links Sistych ling s veskeryrme spolfebsdi, e
skfiné nabiz dostatek dloZného prostoru 3 deposice bytu zarufuje veskery komforl. Dispoace byt
= Joznici onentovanou do vnitro-bloku splfiuge veskerd poZsdavky nad: Jurdniho bydieni.

K byt ndleZi tak1éZ sekonstruovany sklegp.

Sarmaziejmaosti je maznost plipojen internetu (100Mb/s).
MaoZnest pranagmu girdzoveho stini v dochos vedisenost (3 min).

K dispozici ihned.
Prilkaz energetické ndrofnost je nabrazen vyoSlavanim.

S ehledem na legisdativei poZzadavek jeho 2avefejngni, musi byl nemontost azracens v en. Hidé "G",

COZ oviemn nesnamend, 2o do Welo en, fidy opeswdu patfi.

Celonat cony 22 000 KE zs rmé=ic, Plochs podissty Slnv¥
vieiné poplatks
papl Stlep v
Porndermks k cené +3000,- zéohy ms =
sy s g Destuen restéhowding  Thned
1D zkibaky: 008285 Vo Dby vodoved
Aktusalizasce 22032019 ik Pyrovod
Smiliend Doprans Vi, Silnice, MDD
Star objektac Porekonstn e setics naroZnos Trida G - Mimofadng
nehospodend &
Viastnictvi Osobni 78/2013 Sh pode
Podisz 5. podadi stz
293 Vytenveni: v
s2m Vytahe v
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Priloha 5 — Inzeraty jednotlivych byti ke kratkodobému pronajmu

Byt &.1

Art Nouveau Apt. blizko centra, @
1 min od parku

Praha e 1871 K€ zanoe
wewkn 151
™ Celybyt
1,5 koupelny
Termin
@ Vybornalokalita
01.05.2019 02.05.2019
90 % nedavnych hostd hodnotilokalitu 5 hvézdickari. -
5 Zzéfive cisté st
12 poslednich hosti feklo, Ze toto misto z4fi &istotou, 4 hasté v
* Vyborna zkusenost s procesem pfijezdu 18TIKE x Tnoc (7)1 187Ke
95 % nedavnych hostd hodnoti proces pfijezdu a ubytovani 5 hvézdickami.
Poplatek za Uklid (7 A61KE
Servisni poplatek () 364 KE

MNas "Art Nouveau® se nachazl v krasné klidné ulici lemované zahradkami, v p&5i

vzdalenosti od centra (30min od Staroméstského nam., Vaclavského nam., Celkem 2696 KE
PraZského hradu).

Nachézi se v oblibené Etvrti Letné mezi dvéma parky, kde si miZete dat tieba

kavaren a restauraci, détskych hfist.
Prostorny zrenovovany piizemni byt s vysokymi stropy je ping vybaveny, navic s
dochovanymi originlnimi Stuky ze zalatku 20. stoleti.

Zatim ti nebude nic dStovana

Toto je vzcny nlez.

Precist si vic o ubytovani ~ Ubytovéni u hostitele Nina je obvykle @

TEZENVOVANO.
Napis hostiteli
Byt ¢.2
ytc.
Prostorny apartman v centru
Prahy
Praha 1999 KE zanoe
P |
# Celybyt
1koupelna
Termin
05.05.2019 — 06052019
Tota krasné ubytovani s dobrou navaznosti na MHD se nachézi v centru Prahy, v
Klidné, centralni poloze, mezi dvema velkymi parky Stromovka a L etenske sady. Hosté
Shiclane a Wi-Fi Internet jsou zahrnuty v cene ubytovani 4 hosté v
Preist si vic o ubytovani v 1999KEx1noc () 1999Ke
Servisni poplatek (7) F2KE
Napis hostiteli
Udaje firmy Celkem 2311Ke
Rezervovat
Vybaveni
Zatim ti nebud witovan
H vitah 11 Kuchyii mneess s
F wifi 5 Kabelova TV # Nahldsit tuto nabidku

Ukézat vsech 27 polozek vybaveni

Byt ¢.3

A&S Industrial lofts — Blue unit Q

Praha 7
Adam & &
Stepan 1948 K€ zanoc
*hdien 10
" Celé podkrovi
Tkoupelna
Termin
+ Susicka 01.05.2019 —» 02.05.2019
Toto je jedno z mala mist v oblasti, ktera ma toto vybaveni.
T Adam & Stepan je Superhost (superhostitelem) et
Superhosts (superhostitel&) jsou zkugeni hostitelé s vysokym hodnocenim, 4 hosté b
ktefi si davajl zaleZet na tom, aby hosté pobyt uZili.
1948 K& x 1noc (2 1948 K&
& Zzérive cisté —
5 poslednich hostd feklo, e toto misto z4fi Eistotou, Poplatek za Oklid (Z B41KE
Servisn( poplatek (@ 404 KE
Celkem 2993Ke

Pprelozit tento popis do Cestina

Blue loft is great for people who appreciate simple industrial style.

In 2017 was almost all renovated or newly built. We are still working on

improvements so your feedback is very welcome.

Location of the flat is perfect for your stay, because all you need is very close

including huge public garage, tram stop, shops, restaurants, cafes, parks and
museums. You can walk throw the park to the Old town or Castle.

Zatim ti nebude nic Oétovino

Lidé hledajf domovy pobiiz

o . Toto sousedstyi sl prohiiz| 0 36 % lid vice, LN_‘
PreCist si vic o ubytovani ~ proto mohou bt nékteré noci ve tvém
terminu rychle zarezervovény.
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Byt ¢.4

River View apartment

Praha
Stella

=

Cely dom/byt
Shostd  1koupelna

»

Vyborna zkusenost s procesem prijezdu
90 % nedavnych host hodnoti proces pfijezdu a ubytovani 5 hvézdickami.

Vyborna lokalita
90 % nedavnych hostd hodnoti lokalitu 5 hvézdickami.

+

Susicka
Toto je jedno z méla mist v oblasti, ktera ma toto vybaveni.

The public transportation is few steps away, the tram (tram station Prazské
trznice 50 m) will take you to the centre with all the historical sites in 10 minutes.
Or you can take a walk by the river. The subway is also nearby (3 minutes walk or 2
minutes by tram) - line C, Vitavska station. This location allows easy access to
both the centre and the city’s main tourist attractions.

Precist si vic o ubytovani ~

Byt €.5

Heavenly Apartment @

Praha7
Pavia

# Celybyt
1koupelna

.

Vyborna zkusenost s procesem prijezdu
90 % nedavnych hostd hodnoti proces piijezdu a ubytovani 5 hvézdickami.

o4

Zarive Cisté
10 poslednich host feklo, Ze toto misto zafi cistotou.

*

Susicka
Toto je jedno z mala mist v oblasti, kterd ma toto vybaveni.

(

| Prelozit tento popis do Cestina

You're welcome to stay in this comfortable and Heavenly apartment with a view
of river, close to 2 parks and the historical center. This flat is svitable for 2 - 4
people.

Precist si vic o ubytovani v

Byt ¢.6

One bedroom apartment
Praha 7
Lucie
® Celybyt
1koupelna
Prelozit tento popis do Cestina

Fully furnished 52m2 and very spacious apartment with a living room with kitchen
corner and one bedroom, bathroom with bath andtoilet, The apartment is
elegantly furnished and offers also free Wifi and Netflix TV.

Suitable for 4 to 6 persons.

Apartment is located in a quiet and popular part of Prague close to the famous
Letna park where you can find a lot of restaurants and shops. Old Town Square is
1.4 km from. Vaclav Havel Prague Airport is 11 km from the property.

Napis hostiteli

2300 KEzanoe
e an
Termin

01.05.2019 —> 02.05.2019
Hosté

4 hosté v
2300KE x Tnoc (& 2300KE
Poplatek za uklid (3 350Ke
Servisni poplatek (3 A14KE
Celkem 3064KE

Rezervovat

Zatim ti nebude nic Gétavana

 Nahlasit tuto nabidku

2500 K€ zance
kkkkk 70
Termin

01.05.2019 —> 02.05.2019
Hoste

4 hosté v
2500KE x1noc () 2500Ke
Poplatek za Gklid () 350Ke
Servisni poplatek (2 445Ke
Celkem 3295Ke

Zatim tinebude nic Gétovino

2615KEzanee
Termin

01.05.2019 — 02.05.2019
Hosté

4 hosté v
2615KEx 1noc (7) 2615KE
Servisni poplatek (%) A08Ke
Celkem 3023Ke

Zatim ti nebude nic Gétovina
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Priloha 6 — CF dlouhodobého a kratkodobého pronajmu

Cash flow dlouhodobého pronajmu 18-23 let (vlastni)

Rok 18 19 20 21 22 23
Vydaje celkem 244 400 K¢ 244 400 K¢ 244 400 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢
Investice
Provozni vydaje 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢
Splatka 216 129 K¢ 216 129 K¢ 216 129 K¢
Prijmy 258 000 K¢ 258 000 K¢& 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢
Odpisy 139 400 K¢ 139400 K¢ 139 400 K¢ 139 400 K¢ 139 400 K¢ 139 400 K¢
Suma trokd 15282 K¢ 9 400 K¢ 3346 K¢
Danovy zaklad 75 047 K¢ 80929 K¢ 86 983 K¢ 90 329 K¢ 90 329 K¢ 90 329 K¢
Dan 15 % 11 257 K¢ 12 139 K¢ 13 048 K¢ 13 549 K¢ 13 549 K¢ 13 549 K¢
CF 2 343 K¢ 1461 K¢ 553 K¢ 216 180 K¢ 216 180 K¢ 216 180 K¢
kum.CF -4 120907 K¢ | -4 119 446 K¢ | -4 118 893 K¢ | -3 902 714 K& | -3 686 534 K¢ | -3 470 354 K¢
Cash flow dlouhodobého pronajmu 40-45 let (vlastni)
Rok 40 41 42 43 44 45
Vydaje celkem 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢
Investice
Provozni vydaje 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢ 28 271 K¢
Splatka
Prijmy 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢ 258 000 K¢
Odpisy
Suma urokii
Danovy zaklad | 229 729 K¢& 229 729 K¢ 229 729 K¢ 229 729 K¢ 229 729 K¢ 229 729 K¢
Dan 15 % 34 459 K¢ 34 459 K¢ 34 459 K¢ 34 459 K¢ 34 459 K¢ 34 459 K¢
CF 195 270 K¢ 195 270 K¢ 195 270 K¢ 195 270 K¢ 195270 K¢ 195270 K¢
kum.CF -4 400 K¢ 190 869 K¢ 386 139 K¢ 581 409 K¢ 776 678 K¢ 971 948 K¢
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Cash flow kratkodobého pronajmu 18-23 let (vlastni)

Rok 18 19 20 21 22 23
Vydaje celkem 380473 K¢ 385010 K¢ 380473 K¢ 197 688 K¢ 164 344 K¢ 168 881 K¢
Investi¢ni vydaje
Provozni vydaje 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢

Splatka 216 129 K¢ 216 129 K¢ 216 129 K¢
Vybaveni (2 roky) 4 537 K¢ 4 537 K¢ 4 537 K¢
Vybaveni (5 let) 28 807 K¢
Prijmy 465 500 K¢ 465 500 K¢ | 465 500 K& 465 500 K¢ 465 500 K¢ | 465 500 K¢&
Pausalni vydaje 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279300 K¢ | 279 300 K¢
Danovy zaklad 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢
Dan 15 % 27930 K¢ 27930 K¢ 27 930 K¢ 27930 K¢ 27930 K¢ 27930 K¢

CF 57 097 K¢ 52 560 K¢ 57 097 K¢ 239 882 K¢ 273226 KE | 268 689 K¢

kumulované CF |-3 392 308 K¢ |-3 339 747 K¢ | -3 282 650 K¢ | -3 042 768 K& | -2 769 542 K¢ | -2 500 853 K¢
Cash flow kratkodobého prondjmu 40-45 let (vlastni)

Rok 32 33 34 35 36 37
Vydaje celkem 164 344 K¢ 168 881 K¢ 164 344 K¢ 168 881 K¢ 193 151 K¢ 168 881 K¢
Investi¢ni vydaje
Provozni vydaje 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢ 164 344 K¢

Splatka
Vybaveni (2 roky) 4537 K¢ 4537 K¢ 4537 K¢
Vybaveni (5 let) 28 807 K¢
Prijmy 465 500 K¢ 465 500 K¢ 465 500 K¢ 465 500 K¢ 465 500 K¢ 465 500 K¢
Pausalni vydaje 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢ 279 300 K¢
Danovy zaklad 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢ 186 200 K¢
Dan 15 % 27 930 K¢ 27 930 K& 27 930 K& 27 930 K¢ 27 930 K¢ 27 930 K¢

CF 273 226 K¢ 268 689 K¢ 273 226 K¢ 268 689 K¢ 244 419 K¢ 268 689 K¢

kumulované CF | -117 581 K¢ 151 108 K¢ 424 334 K¢ 693 023 K¢ 937442 K¢ | 1206 131 K¢
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Priloha 7 — Porovnani danového zakladu

Porovnani dafiového zakladu dlouhodobého pronajmu 0-5 let (vlastni)

Rok 0 1 2 s 4 5
Vydaje celkem 4264 000 K& 244400 K¢ [244 400 K& 1244 400 K¢ 244 400 K& |244 400 K¢
Investicni vydaje 4 264 000 K¢
Provozni vydaje 28271 K¢ 28271 Ke |28271 Ke | 28271 K& | 28271 K¢
Splatka 216 129 K¢ 216 129 KE 216 129 KE |216 129 K& |216 129 K&
Prijmy 258 000 K¢ 1258 000 K¢ |258 000 K¢ 1258 000 K¢ 1258 000 K¢
Rovnomérné odpisy 57400 K¢ 139400 K¢ 139400 K¢ 139400 K¢ 139 400 K¢
Suma troki 93 172 K¢ | 89571 K¢ | 85865KeE | 82050 Ke | 78 123 K¢
Darnovy ziklad 79 157 K¢ 758 K& 4 464 K& 8279 K¢ 12 206 K¢
Pausal 30 % 77400 K¢ | 77400 K¢ | 77400 K& | 77400 K¢ | 77 400 K¢
Darnovy ziklad 180 600 K¢ 180 600 K¢ [180 600 K¢ [180 600 K& |180 600 K&

V tabulce je vidét vynatek z porovnani dvou danovych zakladi, prvni danovy zéklad

uplatiiuje skutecné vydaje a druhy je uréen pomoci pausalnich vydaji. Obé varianty jsem

pomoci Excelu porovnal po dobu 45 let. Danovy zaklad pti uplatnéni pausalnich vydaji ve vysi

30 % vychazi na 180 600 K¢ a primérny danovy zaklad prostfednictvim prokazatelnych
nakladi ¢ini 115 450 K¢&.

Porovnani danového zakladu kratkodobého pronajmu 0-5 let (vlastni)

Rok 0 1 2 3 4 5
Vydaje celkem 4297344 K¢ | 380473 K¢ | 380473 K¢ | 385010 K¢ | 380473 K& | 385010 K¢
Investi¢ni vydaje 4264 000 K¢
Provozni vydaje 164344 K¢ | 164344 K¢ | 164344 K¢ | 164 344 K& | 164 344 K¢
Splatka 216 129 K¢ | 216 129 K¢ | 216 129 K¢ | 216 129KE | 216 129 K&
Vybaveni (2 roky) 4 537 K& 4 537 K& 4 537 K&
Vybaveni (5 let) 28 807 K¢
Pfijmy 465 500 K¢ | 465 500 K& | 465 500 K¢ | 465 500 K¢ | 465 500 K¢
Pausélni vydaje 60
% 279300 K¢ | 279 300 K¢ | 279 300 K¢ | 279 300 K& | 279 300 K¢&
Dariovy zaklad 186200 K¢ | 186200 K¢ | 186 200 K¢ | 186 200 K¢ | 186 200 K¢
Rovnomérmné odpisy 57400 K& | 139400 K¢ | 139400 K¢ | 139400 K& | 139 400 K&
Suma uroki 93172 KE | 89571 K¢ | 85865KE | 82050 Ke | 78 123 K¢
Dariovy zaklad 150 584 K¢ | 72 185 K¢ | 75891 K& | 79706 K& | 83 633 K&

Obg¢ varianty jsem zase pomoci Excelu porovnal po dobu 45 let. Primérny danovy zaklad

prostfednictvim prokazatelnych ndkladi ¢ini 186 877 K¢&. Danovy zdklad pii uplatnéni

pausalnich vydajh ve vysi 60 % vychdzi na 186 200 K¢. Pro kratkodoby pronajem budou tedy

uplatiiovany pausalni vydaje.
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