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Anotace

Prace ma za ukol zhodnotit ekonomickou vyhodnost dvou investi¢nich zdmérd. Prvni
investi¢ni zamér tesi koupi bytu za tcelem dlouhodobého pronajmu, druhy — za ucelem
kratkodobého pronajmu. Pro oba investi¢ni zaméry byl vybran stejny byt na Praze 5 — Smichov.
V teoretické ¢asti jsou definovany vSechna kritéria a metody, podle kterych se da posoudit
efektivnost investic. V praktické Casti je pak kladen diraz na zpracovani a nasledné
vyhodnoceni vSech investi¢nich variant. Vystupem préace je porovnani a rozhodnuti, ktery z
obou zaméru je pro investora leps$i a ziskovéjsi variantou investice.

Kli¢ova slova

Cista soucasna hodnota, dlouhodoby pronajem, doba navratnosti, efektivnost, investice,
kratkodoby pronajem, podnajem, trh s nemovitostmi, penézni tok, vnitini vynosové procento.

Annotation

The aim of this thesis is evaluating the economic benefit of the two investment plans. In
the first investment plan there is the solution to buy an apartment for the purpose of long-term
rent, the second — for the purpose of short-term rental. For both investment plans, the same
apartment was chosen in Prague 5 in the part of Smichov. The theoretical part defines all the
criteria and methods which help to assess the effectiveness of investments. The practical part
focuses on the processing and subsequent evaluation of all investment options. The result of the
work is a comparison and a decision on which of both intentions is the best and more profitable
investment option for the investor.

Key words

Cash flow, efficiency, internal rate of return, investment, long-term rental, net present value,
payback period, real estate market, short-term rental, sublease.
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UVOD

V trzni ekonomice ma nemovitost své zvlastni misto, protoze slouzi nejen jako vyrobni
prostiedek, ale také jako pfedmét spotfeby. Nemovitost slouzi jako zaklad pro hospodaiskou
¢innost a rozvoj podnikl a organizaci v§ech forem vlastnictvi. Na celém svété je investice do
nemovitosti jeden z nejbéznégjsich a nejiginngjsich finanénich néstroji. V Ceské republice se

aktivné formuje a rozviji trh s nemovitostmi a stale vice a vice ob¢anti se na ném podili.

Vystupy z analyz jsou nejpouzivanéj$§im vstupem pro rozhodovani ve vystavbé, koupi
nebo prondjmu nemovitosti. Trh s nemovitostmi je urcity systém ekonomickych vztahi, ve
kterém se provadi pievod vlastnickych prav z prodavajiciho na kupujiciho. Méné casto jednaji
strany pfimo mezi sebou, ale Castéji prodej a nasledny ptfevod se provadi prostifednictvim
realitni kancelafe. Realitni makléfi pomahaji kupujicim a prodavajicim s analyzou nabidky a
poptavky na realitnim trhu diive, nez klienti u¢ini dilezité rozhodnuti. Investice do nemovitosti
je povazovana za méng¢ rizikovou, protoze v pripad¢ neptiznivych finan¢nich podminek zlistane
svému majiteli a predstavuje pravidelny vynos oproti spoficim nastrojim u bankovnich
instituci. Koupi bytu v novostavbé pro nésledny prondjem je spolehlivym investiénim
nastrojem. A pro ty, ktefi si koupi byt pro sebe, ale z riznych divodii se do néj jeste neplanuji

stehovat je to piilezitost ziskat dalsi pfijem.

Tato bakalaiska prace popisuje piipad, kdy si investor chce pofidit nemovitost jako
investici a vyhodnocuje né¢kolik variant investice. Prvni feS$i koupi bytu za ucelem

dlouhodobého pronajmu, druhd koupi bytu za Gcelem kratkodobého pronajmu.

V teoretické ¢asti se vénuji popisu metod pro vyhodnocovani investic a variantdm jejich
financovani. Rozlisuji pojmy dlouhodoby a kratkodoby pronajem dle legislativy. Prakticka cast
obsahuje tvorbu investi¢nich zamért. Oba zaméry byly feseny pro stejny byt, ktery byl vybran
na zakladé pozadavki investora. Vybrany byt jsem podrobné popsal a stanovil jsem zdroj jeho
financovani. Pro ob¢ varianty jsem stanovil pfedpokladané naklady a vynosy z pronajmu. Na
zakladeé toho bylo vytvofeno Cash Flow.

Vysledkem této prace je porovnani dvou investi¢nich variant a rozhodnuti, ktera z nich je
vyhodngjsi pro investovani. Pro vyhodnoceni variant investice byla pouzita jedna staticka a
nékolik dynamickych metod vyhodnocovani, a to doba navratnosti, ¢ista soucasna hodnota,
index ziskovosti, vnitini vynosové procento a vyse kumulovaného CF na konci investice. Dale
jsem fesil moznost prodeje potizené nemovitosti pied zvolenou dobou Zivotnosti investi¢niho

zameéru.



1. TEORETICKA CAST

1.1 Zdroje financovani investic

vvvvvv

bodii v podnikani. Investor se mtze rozhodnout bud pouzivat pro investici jenom vlastni
zdroje, nebo kombinace raznych zdroju.

Existuje nékolik hledisek, podle kterych lze financovani Klasifikovat. Podle puvodu
kapitalu rozlisujeme: [1 str. 229]

a) interni zdroje financovani

b) externi zdroje financovani

Financovani, ve kterém zdrojem kapitalu je podnikova hospodaiska ¢innost Se nazyvaji
internimi zdroji financovani. Jejimz vysledkem je zisk, respektive odpisy a dlouhodobé rezervni
fondy, prostfedky uvolnéné rychlejsim obratem kapitalu [2 str. 289] [1 str. 229].

Externi financovani je financovani, pti kterém kapital ptichdzi z vn&jsku, mimo podnik.
Hlavnimi zdroji u tohohle toho financovani jsou podily a vklady zakladatelt, vlastnikt a

spoluvlastnikii.
RozliSujeme dle vlastnictvi:

a) vlastni zdroje
b) cizi zdroje

Neni spravné tyto pojmy zaménovat S pojmy interni a externi zdroje, protoze vlastni
finan¢ni zdroje je pojem mnohem $irsi a zahrnuje v sobé¢ interni zdroje a ¢ast externich, které
maji charakter vklada vlastnikt. Cizi zdroje je pojem uzsi a zahrnuje rizné externi zdroje,
snizené 0 vklady vlastnikti. Patii sem zdroje ziskané pomoci finanénich fondu, dlouhodobych
uvérn, finan¢niho leasingu apod [2 str. 289].

Vlastni zdroje financovani:

e odpisy,
e zisk,
e vynosy z prodeje a z likvidace hmotného majetku a zasob,

¢ vklady vlastnikt nebo spolec¢niki [3 str. 280].
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Krom¢ vlastnich zdroji vétSina podnikt (ale 1 jednotlivcll) pouziva cizi zdroje.
Cizi zdroje financovani:

e investiéni uvér,
e vydané a prodané obligace,
e splatkovy prode;,

e leasing (ndjem vyrobniho zatizeni, dopravnich prostredk).
Hlavni divody pouziti cizich zdroja financovani:

1) vlastni kapital investora je nedostacujici pro pokryti celé vyse pozadované investice

2) pouzitim vlastniho kapitalu, napiiklad novou emisi akcii ¢i pfibranim nového
spole¢nika investor snizuje svij vliv na rozhodovani a fizeni ve spolecnosti,

3) cizi kapital je levn&jsi nez vlastni kapital z hlediska trokové miry bank, nez je
naptiklad mira vynosnosti akcii [3 str. 280].

1.2 Odpisy

Odpisy oznacuji ¢asové rozliSeni vydaje na potizeni dlouhodobého majetku — je to
problematika piifazovani vynosi a nakladd [4]. Odpisy jsou nakladem a nejsou vydajem.
Zustavaji firm¢ k dispozici a mohou slouzit pro rizné tucely — obnova investi¢éniho majetku,
kryti ptirastku pohledavek apod [5 str. 37].

Na poc¢atku dochazi k poklesu penéz a pak uz zadné vydaje nejsou. Pocatecni vydaje jsou
rozpocéteny do nakladi na roky odhadnuté upotiebitelnosti — odpisy snizuji zisk, aniz bych
musel néco platit. Avsak tcetnictvi je zcela pfesna metoda, Casto pracuje s odhadnutymi Cisly,
které maji pfimy dopad na zisk. Odpisy jsou toho konkrétnim vzorem: odhaduji dobu
upotiebeni, z toho plyne, ze odhaduji vysi odpist a ty maji dopad do nakladu, a tudiz na zisk.
Proto je zapotiebi v ucetnictvi délat revize odpisovych plant a piipadné odpisy modifikovat i v
prubéhu pouzivani DM. Vykonové odpisy jsou nejpiesnéj$i a vychazi ze znamé kapacity
zatizeni. Odpisy spocitam na zakladé realného pouziti [4].

Casové odpisy se déli na rovnomérné a zrychlené — vychazim z odhadu &asu, po ktery mi
majetek bude slouzit. U majetku, kde se neda stanovit, jak majetek pfispiva k vynosim v
jednotlivych letech — pouZiji rovnomérné/linearni odpisy. U majetku, ktery vydélava vic na
zacatku nez na konci — pouziji zrychlené odpisy [4].

1.3 Metody vyhodnocovani investic

Zaprvé, co by mél udélat potencialni investor, ktery chce vlozit svij kapital do projektu
za Gcelem dosazeni zisku? Mél by provést analyzu takového projektu. Oteviraji Se mu rizné

moznosti a prilezitosti, do kterych mize své penize investovat. Obvykle ma pted sebou nékolik
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variant projektti a musi se rozhodnout, ktera varianta je pro n¢j nejvyhodnéjsi. Na prvni pohled
se v8ak muze zdat, ze projekt, u kterého je nejvyssi zhodnoceni — akorat ten nejlepsi, ale neni
to tak. U projektu, kde je vyssi vynos dosazen v kratSim ¢asovém obdobi, ma také vétsi riziko.
Proto je nutné posuzovat investici z nékolika hledisek. Diikladné a precizné zpracovand analyza

pomiize investorovi minimalizovat pfipadna rizika a vyhnout se riznym velkym ztratam.

Hodnoceni a vybér projekti vedou ke dvéma zavaznym rozhodnutim — investi¢nim a
finan¢nim. Investi¢ni rozhodnuti se tyka vlastni vécné naplné projektu. Piedstavuje rozhodnuti,
do ¢eho konkrétné investor bude investovat. Pokud se rozhodne realizovat jim vybrany projekt,
pak se musi také rozhodnout o struktufe a velikosti finan¢nich zdroju, které¢ bude realizace
vybraného projektu vyzadovat. Toto rozhodnuti je pak rozhodnutim finan¢nim. Investi¢ni a
finan¢ni rozhodnuti nejsou nezavisla na sob¢. Jejich spoleénym rysem je to, ze podkladem pro
finan¢ni a investi¢ni rozhodnuti je Cash Flow projektu [6 str. 68].

Cash Flow ptedstavuje skutecny pohyb penéznich prosttedkili za urcité obdobi. Je to rozdil
mezi piijmy a vydaji podniku oproti zisku, ktery je uréen jako rozdil vynost a nakladd. Ptijmy
jsou produkovany vynosy z trzeb, zménami stavu zasob vlastni vyroby, ostatnimi vynosy,
Cistymi piijmy z likvidace projektu. Vydaje jsou tvofeny investi¢énimi vydaje projektu, naklady
bez odpisu ptevzaté z vysledovky, dani z piijmu [7 str. 37-38]. Museji se, ale rozliSovat pojmy

,prijmy* a ,,vynosy* resp. ,,vydaje a ,,naklady*.

Naéklady predstavuji penézni projevy opotiebeni ¢i spotfebovani majetku. Nastavaji v
moment¢, kdy provedu néco, co zapficini, ze musim platit nebo obdrzim néco, za co musim
platit [8].

Snizuji se jimi aktiva a zvySuji zavazky. Naklady snizuji HV (hospodaisky vysledek), ale
také danovou povinnost, pokud jsou dafioveé uznatelné. VéEtSinou jsou spojeny s vydaji. Pod
témi rozumime predevSim pencézni ubytek aktiv. Vidét jde tedy nejvice na hotovostnich
prostiedcich [9].

Vynosy jsou penézni ¢astky, které podnik vydélal svou ¢innosti (trzby, dividendy) bez
ohledu na to, zda ve stejném case doslo ke skutecné tihradé¢. Pfijmy jsou na rozdil od vynost

realné toky penéz za provedené ¢innosti firmy [9].

Rozdil pfijml a vydaji nasledné tvofi tzv. Cisté toky hotovosti, které jsou vychodiskem

pro vyhodnoceni ekonomické vyhodnosti projektu [5 str. 37-38].

Investi¢ni Cash Flow

Byva skoro ve vsech pfipadech zaporny, protoze se jedna 0 nakup nebo investici do
nehmotnych ¢i nehmotnych aktiv (nakup stroji, pozemku, budov, patentd, licenci apod.) [10
str. 180]. Podnik piebytek penéz z bézné (provozni CF) ¢innosti vklada do obnovy a rozvoje
(investi¢ni CF) [11].
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Provozni Cash Flow

Piijmy a vydaje jsou zvazovany jen z ¢innosti podniku nebo projektu. Naptiklad vydaje
spojené s pofizenim dlouhodobého majetku nebo piijmy z prodeje dlouhodobého majetku,
piijmy od odbératelu, platby mezd apod. Jestli se CF dostava do zapornych hodnot béhem
nékolika po sobé jdoucich obdobi, znamena to, ze se podnik blizi k tipadku [10 str. 180].

Cash Flow z financovani

Do toho typu penéznich toki je promitnut externi zdroj financovani. Jedna se napiiklad
penézni dary a dotace. Nebo jde o vydaje na vyplatu podilti na zisku, splatky avéra, pijcek,
dluhopist. Tento CF tkvi na pomé&ru ciziho a vlastniho kapitalu a mize byt jak zaporny, tak i

kladny, zalezi na tom, jestli podnik pravé ptjcuje nebo splaci avér ¢i vyplaci dividendy [11].
Pro CF dle [5 str. 38] plati n¢kolik zakladnich pravidel:

e zpracovavaji se po celou dobu zivotnosti projektu,

e jsou tvoreny veSkerymi piijmy a vydaji, které nastanou b&hem doby Zivotnosti
projektu,

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

e obdobi provozu je spojeno jak s vydaji, tak i s ptijmy,

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

e dle konkrétni situace likvidace nakladi miZe byt spojena jak s pifjmy, tak
s naklady.

Po zpracovani penézniho toku investice je dle [5 str. 41] potieba vyhodnotit zamér a
rozhodnout se o jeho realizaci. Jak jiz bylo uvedeno, hodnoceni a vybér projektd vedou ke
dvéma zévaznym rozhodnutim — investiénim a finanénim. Aby bylo moZné provést tato
kone¢na rozhodnuti, je tieba jesté zjistit efektivitu a zhodnoceni vlozenych penéznich

prostiedki.

V odborné literatuie [3 str. 292] se metody hodnoceni investic obvykle déli na dvé
skupiny:

e metody statické, které nepiihlizeji k ptisobeni faktoru ¢asu,
e metody dynamické, které piihlizeji k plisobeni faktoru ¢asu a jejichz zakladem je
aktualizace vSech vstupnich dat vstupujicich do vypoctl

V nasledujici tabulce ¢. 1 jsou predstavené metody, kterymi Ize vyhodnocovat investi¢ni

projekty béhem jejich zivotnosti:
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Tabulka 1 — Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Statické Dynamické Doplnkové Controllingové
metody metody metody metody
| | Porovnani | | Cistdsoucasnd || | Rentabilita || Metoda konecné
nakladt hodnota (NPV) investice hodnoty
Porovnani Index Analyza bodu Mtgdiﬁkrované )
|| ) _— . — — vnitini vynosové
zisku ziskovosti (PI) zvratu procento
| | Vypocet || Vnitini vynosove Metoda komeréni
rentability procento (IRR) |- zivotaschopnosti
projektu
| Vypocet || Diskontovana
vynosnosti doba navratnosti
| Doba
navratnosti

Zdroj: [12 str. 62]

V nasledujicich kapitolach této bakalarské prace budu rozebirat nejvyuzivanéjsi metody,
jako jsou metody statické (vypocet rentability, vypocet vynosnosti, doba navratnosti) a
dynamicke (Cista soucasnd hodnota, index ziskovosti, vnitini vynosové procento, diskontovana

doba navratnosti), pfi¢emz néjakeé z téchto metod budou pouzité 1 v praktické ¢asti prace.
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1.3.1 Statické metody hodnoceni investic

Statické metody Ize piirozené pouzit jen v ptipad¢€, kdyz faktor ¢asu nema podstatny vliv
na rozhodovani o investicich. DulleZitou ulohu zde ma i vyse pozadované miry vynosnosti. Cim
je nizsi, tim je vliv faktoru ¢asu méné vyznamny [2 str. 81]. Tyto jednoduché metody jsou
vhodné pro kratkodobé projekty s nizkou pozadovanou mirou navratnosti (1-2 roky) a jsou
V praxi oblibené pro svoji jednoduchost [5 str. 41]. Mohou slouZit jen jako prvni pfiblizeni pro
celkové rozhodnuti.

Vypocet rentability

Rentabilita neboli ,,ziskovost* se stanovuje jako pomér zisku po zdanéni (pfipadné zisku
pfed zdanénim) k vlastnimu kapitalu vlozenému do projektu, a vyjadiuje miry zhodnoceni
vlastnich zdrojt, které investor vynalozil k financovani projektu [6 str. 69]. Je to v podstaté
procentni ukazatel, ve kterém je zahrnuta mysSlenka vydélku z jedné vlozené koruny kapitalu
[12 str. 59].

Vzorec vypoctu rentability investice vypada takto [6 str. 69]:
R = £ x 100 % (D)
VK
kde R — rentabilita,
Z — zdanény zisk za bézné obdobi,

VK — vloZeny kapital.

Nejcastéji uzivané dle [6 str. 69] ukazatele rentability:

¢ rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE),
e rentabilita celkového kapitalu, rentabilita aktiv (Return of Assets — ROA),
e rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI),

e (cetni rentabilita projektu.

Oproti rentabilité vlastniho kapitalu, rentabilita celkového kapitalu zhodnocuje vSechny
zdroje, které byly pouzité pro financovani projektu. Rozdil mezi rentabilitou celkového kapitalu
a dlouhodobé investovaného kapitalu spociva v tom, Ze ve jmenovateli zlomku je celkovy
kapital snizeny o kratkodobé cizi zdroje financovani [6 str. 69].

Vypocet vvnosnosti

Vynosnost investice kromé zisku oproti uvedené vyse rentabilité investice zahrnuje dalsi
kladné penézni toky projektu — ptedevsim odpisy. Jak uz bylo feceno v kapitole 1.2, odpisy

jsou vyznamnym zdrojem dalSiho investovani, ptipadné zdrojem obnovovacich investic.
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Vypocet vynosnosti investice je skoro stejny jako vypocet rentability, ale misto zisku dosadime

do vzorce ¢isté CF a misto nakladi — investi¢ni vydaje [12 str. 59].

Vzorec vypoctu vynosnosti investice vypada takto [12 str. 59]:

= CF,
v, = ZT:n x100%  (2)

i=1

Nebo zjednoduseng:

CF
v, = (T) x100%  (3)

kde V; —vynosnost investice,

CF — ¢&isté Cash Flow,

| — investi¢ni vydaje,

N — pocet let Zivotnosti.

Doba navratnosti

Doba navratnosti (Payback Period — PP) patii mezi statické metody vyhodnocovani

investi¢nich projektii. Principem této metody je zjistit, kdy kladné penézni toky (Cash Flow)

vyrovnaji kapitalovy vydaj. Obecné plati, Ze ¢im je kratSi doba névratnosti, tim je projekt vic

ptiznivy pro investora [5 str. 42]. Vzhledem k tomu, ze doba navratnosti vyjadiuje pouze dobu,

ktera je nutnd pro pokryti kapitdlového vydaje penéznimi piijmy z investice, neni mefitkem
efektivnosti projektu, ale ocekavané likvidity. Pojmem likvidita je myslena mira schopnosti

podniku pfemeénovat sva aktiva na penézni prostiedky a témi kryt v€as, v pozadované podobé

a na pozadovaném misté vSechny své splatné zavazky, a to pti minimalnich nakladech [2 str.
143]. Metoda doby navratnosti dle [2 str. 144] je vhodna v nasledujicich pfipadech:

kdy likvidita projektu ma podstatné;si vliv na likviditu firmy,

u projektl s velmi nejistymi vynosy, zejména vzdalenéjSich casovych usekil
Zivotnosti,

Vv piipad€, kdyz jsou vysoké ndklady externiho kapitdlu a splatnost kapitalu a
naklady s nim spojenych jsou velmi dulezité,

Vv podnicich, jejichz produkty v dusledku technického pokroku nebo zmén rychle
zastaravaji, a které proto musi dbat na rychlou obnovu svého majetku,

u projektt, které maji podobnou dobu Zivotnosti a skoro stejny prubeh ocekavanych
CF.
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Vzorec pro vypocet vypada nasledovné:

PP
0=—I+ z c, @
t=1

kde PP (Payback Period) — doba navratnosti,
| — kapitalovy vydaj,
C; — penéZni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,

t — jednotliva l1éta Zivotnosti.

1.3.2 Dynamické metody hodnoceni investic

Dynamické metody vyhodnocovani investi¢nich projektl zapocitavaji faktory casu a
mély by se pouzivat v§ude tam, kde se po¢ita s delsi dobou potizeni dlouhodobého majetku a
delsi dobou jeho ekonomické Zivotnosti. V ekonomice velmi vyrazné pusobi faktor ¢asu a
zpisobuje zménu hodnoty penc¢z. Aktualni hodnota dolaru je vzdy vyssi nez hodnota dolaru

zitra, protoze se mize mezitim urocit [13 str. 20].

Hlavnimi dynamickymi ukazateli jsou ¢ista sou¢asna hodnota, vnitini vynosové procento,
index ziskovosti a diskontovani doba navratnosti. Dal§im hlediskem zatfidéni metod hodnoceni

investic maze byt, podle [2 str. 81-83], pojeti efektl z investi¢nich projekti:

e nakladova kritéria hodnoceni efektivnosti,
e ziskova kritéria hodnoceni efektivnosti,

e kritéria o¢ekavaného pencézniho piijmu.

U metod opirajicich se na nakladova kritéria jako efekt investovani vystupuje uspora
néakladt (investi¢nich i provoznich). Jedna se 0 jednorazové investi¢ni naklady, kterych se
tykaji prvotni realizace projektu a kazdoro¢ni provozni néklady. Tyto naklady se s¢itaji do
spolecné kategorie tzv. rocnich primérnych nakladii, pomoci, kterych lze pocitat jen
srovnatelnou efektivnost investi¢nich projekt a nelze jimi vyjadfit absolutni efektivnost, tj.
efektivnost jednotlivého projektu. Nakladova kritéria je mozné pouzit jen v piipadé, jedna-li se
o investice zabezpecujici stejné realizacni ceny a stejny rozsah produkce [2 str. 82].

Pojmem ziskova kritéria je zjednoduSené¢ myslen zisk snizeny o dan ze zisku. Takové
pojeti efektu je komplexnéjsi, protoZze zahrnuje 1 vysi zisku dosazenou objemem vykoni
jednotlivych variant projektii. Ze strany finan¢ni, vSak ti¢etni zisk necini celkovy tok penéznich

ptijmil Z projektu, protoze nezahrnuje piijmy ve forme¢ odpist aj.

Proto se v soucasné teorii nejveétsi diraz klade na metody, zalozené na kritériich
o¢ekavaného penézniho pfijmu, tj. zisk po zdanéni vyvolany investici plus odpisy eventualné
dalsi mozné ptijmy [2 str. 82].
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V nasledujicich odstavcich se zaméfim na dynamické metody hodnoceni efektivnosti
investic, které se nejéastéji vyskytuji v teorii i praxi.

Cista souc¢asna hodnota (NPV)

,, Cistd soucasnd hodnota investicniho projektu je rozdil mezi diskontovanymi penéznimi
prijmy a diskontovanym kapitilovym vydajem na projekt“ [2 str. 99]. Jedna se o dynamickou
metodu vyhodnocovani efektivnosti investi¢nich projektt, ktera za efekt z investice povazuje
penézni piijem z projektu na zaklad¢ ocekavaného zisku po zdanéni, odpisech nebo jinych
piijmech [2 str. 99].

Tato metoda se nejvice pouziva v praxi. Jak jiz bylo uvedeno, je definovana jako rozdil

sumy diskontovanych piijmu z investice a kapitdlového vydaje.

NPV = 1+zn: Ce 5
- L1+ D! ()

kde NPV (Net Present Value) — ¢ista souc¢asna hodnota,
| — kapitalovy vydaj,
C; — penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
i — pozadovana vynosnost (arok v %/100),
n — doba zivotnosti,

t — jednotliva Iéta zivotnosti [2 str. 100].

V ptipadg, jestli
e NPV =0 — diskontované piijmy se rovnaji vydajim,
e NPV <0 — diskontované pifijmy nepievysi vydaje,
e NPV > 0 — diskontované piijmy ptrevysi vydaje — projekt je ptijatelny [5 str. 43].
Vysledna hodnota udava, kolik penéz realizace investice podniku pfinese. Pokud vyjde

NPV kladné, je projekt ptipustny. Naopak, kdyZ vyjde hodnota zaporna, projekt je nepftijatelny.
V piipadé¢ srovnani n€kolik investi¢nich variant, je preferovana vyssi NPV [14].
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Index ziskovosti (PI)

Je definovan jako pomér diskontovanych piijma a diskontovanych investi¢nich vydaji,
tedy:

n _ G

PI = ; (6)

kde Pl (Profitability Index) — index ziskovosti (rentability),
| — kapitalovy vydaj,
C; — penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji zivotnosti,
I — pozadovana vynosnost (irok v %/100),
n — doba zivotnosti,

t — jednotliva Iéta zivotnosti [2 str. 109].

Investice je hodnocena dle nésledujicich kritérii:

e Pl >1-—investice do projektu piijatelna (diskontované piijmy pievysi vydaje),
e Pl <1 —investice do projektu nepiijatelna,

e Pl =1-investice je neutralni z ekonomického hlediska [5 str. 45].

Tento ukazatel vyjadfuje velikost soucasné hodnoty budoucich piijma projektu,
pfipadajici na jednotku investicnich nakladi pfepoctenych na soucasnou hodnotu. Index
ziskovosti je tésné vazany s ukazatelem NPV. V piipadg, jestli NPV projektu je rovna 0, index
rentability se rovna hodnoté 1. Kdyz je NPV projektu mensi nez 0, je index rentability projektu
mensi nez 1. Kdykoliv je Cistd soucasnd hodnota pozitivni, index ziskovosti je VEtsi nez 1 a
investi¢ni projekt je pro podnik pfijatelny [6 str. 79]. Index rentability se doporucuje pouzivat
jako kritérium vybéru investi¢nich variant projektd v piipadé, kdyZ se ma vybirat mezi nékolika
projekty, ale investor nemize vSak realizovat vSechny projekty i kdyz maji pozitivni Cistou
sou¢asnou hodnotu vzhledem k nedostatku finanénich prostredka [6 str. 80].
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Vnitini vvnosové procento (IRR)

Jedna se o dalsi dynamickou metodu hodnoceni efektivnosti investi¢nich projektd, ktera

povazuje za efekt penézni pfijem z projektu a respektuje ¢asové hledisko. V praxi Casto se

mizeme potkat i s jinymi nazvy — vnitini mira vynosu, vniténi mira navratnosti. Tento ukazatel

Ize definovat jako takovou trokovou miru, pii které soucasna hodnota penéznich piijmu

z projektu se rovna kapitalovym vydajum [2 str. 117].

tedy:

0= 1+zn: Ce 7
B £ (1+IRR)! @

kde | — kapitalovy vydaj,
C; — penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
IRR — vnitini vynosové procento,
n — doba zivotnosti,
t — jednotliva 1éta zivotnosti.
Z toho vyplyva, ze neznamou IRR nelze vyjadiit, proto postup vypoctu, bude nasledujici:
e najit takovou IRR, pii kterych je NPV >0,
e najit takovou IRR, pfi kterych je NPV <0,

e mezi témito hodnotami provést linearni interpolaci pomoci vzorce:

IRR =i, + | n X (i, +1 8
n NPV, | + NPV, S ®
kde i, — VyS§i zvolend Grokova mira,

i, — nizsi zvolena urokova mira,
|NPV,,|... NPV pii niz8i Grokové mife,

|NPV,|... NPV pii vyssi urokové mife [7 str. 49-50].

Podle IRR (Internal Rate of Return) jsou za pfijatelné investi¢ni projekty povazovany ty,

které vyjadiuji vyssi diskontni sazbu nez pozadovana minimalni vynosnost projektu. Tedy, ¢im

je IRR vyssi, tim je dany projekt ekonomicky vyhodngjsi. Casto také plati, e pomoci IRR se

dostaneme ke stejnym vysledkiim jako pomoci Cisté souc¢asné hodnoty [2 str. 118]. Nevyhodou

IRR je to, ze v ptipadé, kdyz Cash Flow v pribéhu Zivotnosti projektu méni své znaménko,

miZze vnitini vynosové procento nabyt vice hodnot. V tom piipadé se nedoporucuje pouzivat

tuto metodu, ale naptiklad pouzit metodu Cisté souc¢asné hodnoty [3 str. 298].
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Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP) patii mezi
dynamické metody vyhodnocovani investi¢nich projekta. Lisi se od metody doby navratnosti
(PP) jenom tim, Ze zohlediiuje faktor Casu. Principem této metody je zjistit, kdy kladné
diskontované penézni toky (Cash Flow) ptevysi kapitdlovy vydaj. Obecné plati, ze ¢im je kratsi

doba navratnosti, tim je projekt vic ptiznivy pro investora [5 str. 42].

Vzorec pro vypocet vypada nasledovné:

Ce
0:—I+;m (9)

kde DPP (Discounted Payback Period) — diskontovana doba navratnosti,
| — kapitalovy vydaj,
C; — penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
i — pozadovana vynosnost (arok v %/100),

t — jednotliva 1éta zivotnosti.

1.4 Dlouhodoby pronajem

Dlouhodobé pronajmy prostor k bydleni jsou jednim z nejklasictéjsich pasivnich piijmu.
Pod pojmem pasivni pfijem je mySleno pravidelny ptijem, pro jehoz ziskavani neni nutna
pfitomnost investora a neni potfeba vynakladat néjaké zvySené usili nebo praci. Nejveétsi
vyhodou dlouhodobych pronajmt je pro pronajimatele sice relativné mensi, ale stabilni ptijem.
Samoziejm¢& za predpokladu, Ze se d& sehnat spolehlivého, bezproblémového ndjemnika.
Nemovitost je mozné pronajimat s vybavenim i bez n&j. Casova naro¢nost udrzby bytu je tim
pro investora méné zatéZujici. Proto se investor rozhodl u varianty dlouhodobého pronajmu
pronajimat nezatizeny byt. I byt pronajimany jako nezafizeny by mél mit funkéni kuchyi a
koupelnu.

1.5 Kratkodoby pronajem

Kratkodoby prondjem bytu se stdva ¢im dal populdrnéjsi na svété. Hosté ocenuji veétsi
prostor, vétsi soukromi, rozséhlejsi vybaveni a lepSi cenu pronajatého bytu ve srovnani
naptiklad s hotelovym pokojem. Kratkodob4 forma pronajma byva vyhodna piedevSim ve
velkych ¢i turisticky atraktivnich méstech, kde je po tomto typu ubytovani velkd poptavka.

Velkou vyhodou je moznost nastavit vyrazné vyssi cenu nez u pronajmui dlouhodobych [15].
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U této varianty investice na rozdil od varianty dlouhodobého pronajmu investor musi

pronajimat plné¢ vybaveny byt (vybaveni bytu bude specifikovano v rozboru provoznich
nakladd).

Kratkodobym pronajmem je mysleno poskytovani ubytovacich sluzeb, které jsou vazané
vnitinimi paragrafy z povinnosti platit Praze poplatky pobytového charakteru (viz kapitola
,,Mistni poplatek za lazensky ¢i rekreacni pobyt*).

Mistni poplatek za lazensky ¢i rekreaéni pobyt

Na Prahu se vztahuje mistni poplatek ve vysi 15 K¢ za kazdy zapocaty den, krom¢ dne
piijezdu hosta a kon¢i dnem ukonceni pobytu. ,, Po skonceni kalenddiniho mésice je ubytovatel
povinen prostrednictvim formulare nahldsit sprdavci poplatku pocet dnii pobytu ubytovanych
osob, které podléhaji poplatku, a celkovou castku poplatku, kterou je povinen za tyto osoby
odvést, a to do 15. dne kazdého ndsledujiciho mésice” [16]. Vybér poplatku je upraven
zédkonem €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisl, a obecné
zavaznou vyhlaskou €. 27/2003 Sb. hl. m. Prahy, o mistnim poplatku za lazensky nebo rekreacni

pobyt, ve znéni pozdéjsich predpisi [16].
Poplatku nepodléhaji:

e ,o0soby nevidomé, bezmocné a osoby s tézkym postizenim, které jsou drziteli
priikazu ZTP/P podle zvlastniho prdavniho predpisu a jejich priivodci;

o osoby mladsi 18 let a starsi 70 let nebo osoby, na které nalezeji pridavky na deti
(vwchovné) anebo vojaci v zakladni sluzbé a osoby, které vykonavaji civilni sluzbu *

[16].

Poplatek ve stanovené vysi vybere a obci odvede ubytovatel, kterym je fyzickd nebo
pravnicka osoba, ktera pfechodné ubytovani poskytla. V daném ptipadé bude poplatek hrazen
investorem.
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2. PRAKTICKA CAST

2.1 Vymezeni osoby kupujiciho

Nejprve predstavim osobu investora kupujiciho nemovitost za ucelem dlouhodobého

nebo kratkodobého pronajmu.

Tabulka 2 — Vymezeni osoby kupujiciho

Vymezeni osoby kupyjictho
Pohlavi: Muz
Vek: 31 let
Misto bydleni: Praha
Me¢siCni piijem (Cista mzda): 60 000 K¢
poplatky za byt 3 000 K¢
strava 10 000 K¢
Me¢sicni vydaje: platba pojiSténi 3 000 K¢
naklady na auto 2 000 K¢
osobni potfeba 10 000 K¢
Planovana mesicni Gspora (pifjmy - vydaje): 32 000 K¢
Vlastni prostiedky: 2 000 000 K¢

Zdroj: vlastni uprava

Podle uvedené tabulky se jedna o muze véku 31 let, ktery v soucasné dob¢ bydli v Praze
ve vlastnim byt¢ s rodinou. Ma piijem ve vysi 60 000 K¢, po ode¢teni zakladnich vydaja zbyva
volnych 32 000 K¢ mésiéné Kk dalsimu vyuziti. Investor ma uréitou ¢astku penéz, kterou
naspofil z jinych pasivnich piijmi ve vysi 2 000 000 K¢&.

Puvod nasporené ¢astky

Investor zacal pracovat ve véku 22 let na zkraceny tivazek. To mu dost pomohlo, aby po
dokonceni studia mél n&jakou praxi a mohl dostavat lepsi plat, nez by dostaval jako Cerstvy
absolvent bez praxe.

Ve véku 24 let po dokonceni studia investor dostal od rodi¢i naspotfenou castku ze
stavebniho spofeni ve vysi 350 000 K¢&. Zaroven zacal pracovat na HPP s platem 25 000 K¢
(pro rok 2014 to byl dost vysoky plat). Mlady muZ nemusel platit ndjemné, protoze bydlel u

rodici, a proto mohl odkladat urcitou ¢astku penéz pro investovani.

Rozhodl se investovat kazdy mésic ¢astku ve vysi 16 000 K¢ do akciového investi¢niho
fondu béhem 5 let. Po srovnani riznych fondu od listopadu roku 2014 zacal vkladat do ,,KBC
Equity Fund Technology*. ,, Tento fond z rodiny KBC Equity Fund investuje predevsim do akcii
spolecnosti v odveétvi technologii. Jedna se o spolecnosti produkujici ,, high-tech* vyrobky a
sluzby, u kterych se v kratkodobém nebo strednédobém horizontu ocekava nadpriimérny riist
zisku “ [17].
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Pro lepsi piedstavu jsem naSel graf priabéhu rastu hodnoty fondu v periodu od listopadu
2014 do listopadu 2019 roku (viz pfiloha ¢. 1).

Tabulka 3 — Vynosy akciovych investic v horizontu 5 let

Doba Ro¢ni vynos v CZK Celkem
30.10.2014 - 31.10.2015 17,61% 112 060 K¢
30.10.2015 - 31.10.2016 8,10% 152 801 K¢
30.10.2016 - 31.10.2017 23,76% 359 379 K¢
30.10.2017 - 31.10.2018 5,12% 388 509 K¢
30.10.2018 - 30.10.2019 26,61% 659 988 K¢
Vynosy akciovych investic v horizontu 5 let 1 672 736 K¢
Hodnota vkladu za més. 16 000 K¢

Zdroj: vlastni vypocet dle [17]
Jak je vidét z tabulky ¢. 3, v kazdém roce se ménilo ro¢ni vynosové procento.
Podle vzorce

F=Px(A+)" (10)

kde P — vyse vkladu,

I — vynosové procento,

n — pocet mésicd,
spocitam celkovou Castku za 5 let, ktera ¢ini 1,67 mil. K¢. Spolu s penézi od rodi¢i se dostavam
na 2 022 736 K¢. Pro zjednoduseni vypoctu, budu povazovat hodnotu 2 000 000 K¢.

Investor planuje koupit byt 2+kk v novostavbé (projektova vystavba) nebo v dobrém
stavu bez nutnosti provadét jakékoliv dal$i upravy za ucelem bud’, kratkodobého nebo
dlouhodobého pronajmu. Kupujici by nechtél vkladat do investice vSechny své naspofené
penize, a proto by jeho investi¢ni kapital nemél piesahnout 75 % celkové naspofené ¢astky.
Zbyvajicich 25 % bude na kryti pfipadnych rizik, ktera mohou béhem projektu vzniknout.
Zejména u varianty koupé€ bytu za ti¢elem kratkodobého pronajmu se investor miiZze dostat do
vétsiho rizika, protoze bude muset koupit nabytek pro budouci najemniky. V nasledujicich

kapitolach bude proveden podrobnéjsi vypocet ndkladl u této varianty.

Cena vybraného bytu by se mé¢la pohybovat kolem 5 miliond K¢, z toho je uvazovana
¢astka uspor 1,5 mil. K¢ coz je 30 %, zbylych 70 % bude zatinancovdno pomoci hypotécniho

uveru.
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2.2 Predstaveni investi¢nich variant

V ramci této prace budou zvazeny dvé€ investicni varianty na piiklad¢é stejného bytu
Vv Praze (vybér bytovych jednotek bude proveden v nasledujicich odstavcich).

e Investi¢ni varianta A — koup¢ bytu za t¢elem dlouhodobého pronajmu.

e Investi¢ni varianta B — koupe bytu za uc¢elem kratkodobého pronajmu.

2.2.1 Kritéria pro vybér a popis lokalit bytovych jednotek

V této Casti bakalaiské prace bude proveden vybér bytové jednotky pro jednu z variant
pozadovanych investic. Podle pozadavka investora byly hledany byty kategorie 2+kk u kterych
neni potieba provadét zadnou dalsi rekonstrukce. Plocha bytu dle investora musi byt kolem
45-50 m?.

Lokalita je jedno ze zasadnich kritérii pro vybér bytové jednotky Kk investici. Praha je
slozena z jednotlivych méstskych ¢asti. Investor chce koupit byt bud’ na Praze 5, Praze 2 nebo
Praze 3. Nejvic oblibengj$imi ¢tvrti pro néj jsou Smichov — Méstska ¢ast Praha 5, Vinohrady —
Méstska ¢ast Praha 2, a Zizkov — Mé&stska ¢ast Praha 3.

Byty byly hodnoceny podle: stavu, velikosti bytu, ceny za m? vybaveni, vzdalenosti
MHD (metro), dostupnosti (obchody, sportovisté, kultura, zelen), parkovani. Pro ulehceni
vybéru bytu jsem zavedl bodovy systém 1-3 b. dle riznych kritérii. Kdy hodnoceni 1. b je
nejlepsi a nejpiijatelnéjsi pro kupujiciho, hodnoceni 3. b je nejméné pftijatelné. Nize je

vytvofena tabulka ¢. 4 a piidélené body budou na zaklad¢ informaci ziskanych z inzerati:

Tabulka 4 — Kritéria a zptisob bodovani bytu

Kritéria / Body 1 2 3
Stav Novostavba Dobry Spatny
Vyméra 61-70 m’ 47-60 m’ 40-46 m’
Cena za m’ do 75 000 K¢ Od 75 000 K¢ do 100 000 K& | od 100 000 K¢
Vybaveni Ano Casteénd Ne
MHD (metro) 5 min. 15 min. 30 min.
Parkovani Park.misto Veftejné Placené
Obcanska
vybavenost
(obchody, zelen, Ano Casteéné Ne
kultura,
Sportoviste)

Zdroj: vlastni uprava
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Jednim bodem bude ohodnoceny byt, jehoz cena se bude pohybovat maximalné do
75 000 K¢&/m? plochy od 61 m? do 70 m? a bude se nachazet v novostavbé. Novostavbou se
rozumi bytovy diim od dokonc¢eni vystavby, kterého neuplynulo vice nez 2 roky. Dle investora
idealni byt by mél byt v nadzemnim podlazi, ale ne v pfizemi. Byt bude jiz zatizeny. Povrchy
stén a podlahy budou v zachovalém stavu. V blizké dostupnosti budou riizné obchody, ptipadné
obchodni centrum, park, sportovisté apod. Také nesmi chybét parkovaci misto nebo vlastni
garaz. Cas straveny cestou na metro by nemél pesahnout 5 min. chize.

Dva body dostane byt velikosti od 50 m? do 60 m? a cenou od 75 000 K¢ do 100 000 K¢&
zam?. Stav bytu bude dobry, to znamena, ze bude po celkové rekonstrukci, ktera byla provedena
do 2 let a po koupé nemovitosti investor nebude muset provadét zadné dalsi velké apravy kromé
vymalby povrchu Vv piipadé potieby. Byt se bude nachéazet v nadzemnim podlazi, ale ne v
ptizemi. MéEl by byt ¢aste¢né zafizeny. Znamena to, ze soucasti bytu bude minimalné kuchynska
linka véetné spotiebici (lednicka, trouba, sporak, digestof, mycka). V okoli by se méli nachazet
alespon néjaké potravinaiské obchody a vefejné parkovisté. Vefejnym parkovanim je mysleno
misto pro zaparkovani pfed bytovym domem, které neni né¢jak zpoplatnéno, ale nemusi byt
vzdy k dispozici. Metro musi byt v 5-15 min. chiize od bytového domu.

Ttemi body budou hodnocené kritéria bytu nejméné vyhovujici. To bude byt cena,
kterého stanovi vice nez 100 000 K&/m? a plochy od 40 m? do 49 m2. Bude nevybaveny.
Znamena to, Ze soudasti bytu nebude ani kuchyiska linka. Spatny stav je myslen, Ze bude
potieba provadét celkovou nebo ¢astecnou rekonstrukci bytu. Véetné tpravy omitek a obkladu
v koupelné. V blizkosti bytového domu nebudou dostupné sportovisté, parky, zadné velké
obchody (v nedaleké vzdalenosti mohou byt vecCerky). A parkovani v okoli bude placené.
Placené parkovani znamena misto, kde jsou parkovaci zony a bez parkovaciho opravnéni je zde
mozné parkovat maximaln€ 3 hodiny po zaplaceni v parkovacim automatu. Do stanice linky
metra investor bude muset stravit minimaln¢ 15-30 min. ¢asu, a to s vyuzitim jinych sluzeb
MHD.

Vysledkem hodnoceni bude tabulka, ve které ziejmé bude vidét soucet vSech bodi u
kazdého bytu. Nasledné bude zpracovana analyza a vybere nejvhodnéjsi byt pro naseho
investora.
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2.2.2 Vybér bytu

V dnesni dob¢ existuje mnoho rtznych nastroji na vyhledavani rodinnych domd, bytu,
pozemkd, jak za ucelem prondjmu, tak i za Gcelem koup€. Zdroje informaci jsou realitni
makléfi, specialni Casopisy, noviny a webové stranky. Pro vyhledavani byti pro investora jsem
pouzil, webovy nastroj ,,Sreality.cz*. Ten servis nabizi nejen inzeraty od realitnich makléid, ale

i od pfimych majiteli bytt. Dne 24. 10. 2019 podle pozadavki na lokalitu a cenu bylo na
realitnim serveru 7 bytu typu 2+Kkk:

e Byt ¢. 1 —Na Kozacce, Praha 2 — Vinohrady

e Byt ¢. 2 — Plzeiiskd, Praha 5 — Smichov

e Byt ¢. 3—Na Viaclavce, Praha 5 — Smichov

e Byt ¢. 4 — Na Folimance, Praha 2 — Vinohrady
e Byt ¢. 5 — Grafickd, Praha 5 — Smichov

e Byt ¢. 6 — Na Valentince, Praha 5 — Smichov
e Byt & 7 — Malesicka, Praha 3 — Zizkov

V nize uvedené tabulce ¢. 5 na zéaklad¢é popisu v inzeratech jsem uvedl informace o

jednotlivych bytech (vSechny inzeraty jsem dal do pfiloh, na konce teto bakalatské prace).

Tabulka 5 — Informace o bytech pro vybér

v | gy | Coramnt| Vobmweni | o) | Patovin | S
Na Kozacce, Praha 2 - Vinohrady Dobry 47 85000 K& | Castens 5 min. Placené Ano
Plzefiska, Praha 5 - Smichov Novostavba 49 99 796 K¢& Ne 15 - 30 min. | Park.misto Ano
Na Vaclavce, Praha 5 - Smichov Dobry 51 95 882 K& | Castedns 5 min. Placené Ano
Na Folimance, Praha 2 - Vinohrady Dobry 71 70 282 K¢ Ano 15 - 30 min. Placené Céstednd
Graficka, Praha 5 - Smichov Dobry 46 110 891 K&| Césteéné | 5- 15 min. Placené Ano
Na Valentince, Praha 5 - Smichov Novostavba 48 109 961 K¢& Ne 5 min. Park.misto Ano
Malesické, Praha 3 - Zizkov Novostavba 55 96 927 K¢ Ne 15 - 30 min. | Park.misto Castetng

Zdroj: vlastni uprava

Hlavnimi kritérii pro investora jsou vybavenost bytt uvnitf, ob¢anska vybavenost, coz
znamena, obchody, parky, Skolky a Skoly a vzdalenost do linek metra. V nasledujicich
odstavcich se budu vénovat detailnimu popisu u jednotlivych bytt. Ke kazdému bytu piilozim
mapu dle [18] a obecnou legendu v piiloze ¢. 2.
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2.2.3 Vyhodnoceni okoli

V blizkosti bytu ¢. 1 — Na Kozadce, v MC Praha 2 v &asti Vinohrady (viz piiloha &. 10)
jsou rizné kulturni instituce. Jak je vidét z obrazku kolem bytu je mnoho mist, kde si budouci
najemnik mize dat néco k jidlu. Divadlo se nachazi ve vzdalenosti 375 m od bytového domu.
Nedaleko se také nachazeji Havlickové sady i détské hiisté. Pro rodinu s ditétem v 5 minutové
chuzi dle [19] je zakladni $kola. Proto tento byt za obcanskou vybavenost dostava 1 bod.
Parkovani vedle domu je placené, proto hodnotim 3 body. V dochozi vzdalenosti 5 minut se
nachazi stanice metro linky A — Namésti Miru, proto ten byt hodnotim 1 bodem. Byt se prodava
Caste¢né zatizeny, na zakladé hovoru s makléfem jsem zjistil, ze tam zustane kuchynska linka
véetné spotiebidti, postel a jeden stil. Proto hodnotim 2 body. Zbytek kritérii (cena za m?,
vymera, stav) jsou hodnoceny dle kapitoly 2.2.1 a tabulky ¢. 4 a to i u kazdého dalsiho bytu.

Obrazek 1 — Byt ¢. 1 — Na Kozaéce, MC Praha 2 — Vinohrady

V areélu bytu &. 2 — Plzetiska, v MC Praha 5 v &asti Smichov (viz piiloha ¢. 11) se nachazi
nékolik parki a détskych hiist. Ve vzdalenosti do 50 m je pobocka Ceské posty. Nedaleko se
nachazi 1ékarna a dva prakticti 1ékati. Kolem bytového domu je spousta dobrych restauraci a
barti pro vecerni setkani. Zakladni $kola je v 10 minutové chlizi. Potraviny lze zakoupit
V obchodé Tesco, ktery je do 2 km nebo v mini marketu ktery se nachazi ve vzdalenosti 180 m.
Vzhledem ke vSemu byt za obCanskou vybavenost taky hodnotim 1 bodem. Vedle domu je
parkovaci misto, proto hodnotim 1 bodem. Ve vzdalenosti 15-30 minut dle [19] se nachazi
stanice metro linky B — Andg¢l, proto ten byt hodnotim 3 body. Byt se prodava nezatizeny, proto
hodnotim taky 3 body.
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Obrazek 2 — Byt &. 2 — Plzetiska, MC Praha 5 — Smichov
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V oblasti bytu &. 3 — Na Vaclavce, v MC Praha 5 v ¢asti Smichov (viz piiloha &. 12) ve
vzdalenosti do 400 m je supermarket Albert a nedaleko od néj je feznictvi. Do 10 min chtzi
budouci najemnik muze stravit ¢as na kluzisti Nikolajka. Ve vzdalenosti 300 m dle [19] se
nachazi velky park Santoska, kde se da pfipadn¢ zabéhat. Kolem bytového domu je dost hospod

a restauraci. Hodnotim za ob¢anskou vybavenost 1 bodem. Parkovani vedle domu je

Obrazek 3 — Byt &. 3 — Na Vaclavee, MC Praha 5 — Smichov
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placené, proto hodnotim 3 body. V dochozi vzdalenosti 5 minut se nachazi stanice metro linky
B — And¢l, proto ten byt hodnotim 1 bodem. Byt se prodava castecné zatizeny, na zaklade
hovoru s makléfem jsem zjistil, ze tam zistane kuchyniska linka véetné diezu a trouby, ale bez

mycky, a postel, proto hodnotim 2 body.

V okoli bytu & 4 — Na Folimance, v MC Praha 2 v &asti Vinohrady (viz piiloha &. 13) je
velky park Folimanka. Ve vzdalenosti do 2 km se nachazi nemocnice a revmatologicky ustav.
Do 10 minut pesky je supermarket Billa a do 20 minut Lidl. Je taky zakladni Skola, ktera se
nachazi dle [19] v 10 minutach od bytového domu. Je tady spousta rtiznych bard, ale bohuzel
nenasel jsem v blizkosti zadné dalsi restaurace kromé jedné cinské, proto tenhle byt za
obcCanskou vybavenost hodnotim 2 body. Parkovani vedle domu je placené, proto hodnotim 3
body. Ve vzdalenosti 15-30 minut se nachazi stanice metro linky C — VySehrad, proto ten byt
hodnotim 3 body. Byt se prodava zafizeny, na zakladé hovoru s maklérkou jsem zjistil, Ze tam
zustane kuchynska linka véetné spotiebicl, kompletné vybaveny obyvaci pokoj a loznice, proto
hodnotim 1 bodem.

Obrazek 4 — Byt ¢. 4 — Na Folimance, MC Praha 2 — Vinohrady
e
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Zdroj: [18]

V blizkosti bytu &. 5 — Graficka, v MC Praha 5 v &asti Smichov (viz ptiloha ¢. 14) jsou
parky, kde je moznost sportovani v pfirodé, jako je cykloturistika, p&si turistika atd. Jsou riizné
restaurace a bary. Co je neméné dulezité v 5 minutové vzdalenosti je 1ékarna. Z hlediska
bezpec€nosti do 150 m se nachéazi oddéleni méstské policie. Hlavni vyhodou je asi to, Ze v 15
minutach chtzi dle [19] je obchodni centrum Novy Smichov. V sousedni ulici je taky
potravinaisky obchod a v 5 minutach je Zabka. Proto tento byt hodnotim 1 bodem za ob&anskou
vybavenost. Parkovani vedle domu je placené, proto hodnotim 3 body.
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Ve vzdalenosti 5-15 minut se nachazi stanice metro linky B — Andé&l, proto ten byt
hodnotim 2 body. Byt se prodava Caste¢né zatizeny, na zaklad¢ hovoru s makléfem jsem zjistil,
ze tam zustane kuchyniska linka v¢etné dfezu a trouby, ale bez myc¢ky a vestavna mikrovinka,
proto hodnotim 2 body.

Obrazek 5 — Byt &. 5 — Graficka, MC Praha 5 — Smichov
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V okoli bytu ¢. 6 — Na Valentince, v MC Praha 5 v &asti Smichov (viz piiloha ¢. 15) je
hodné mist na odpocinek a traveni ¢asu. V 15 minutové vzdalenosti dle [19] jsou parky pro
aktivni odpocinek.

Obrazek 6 — Byt & 6 — Na Valentince, MC Praha 5 - Smichov
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Jak je vidét vpravo na obrazku z mapy, kolmo ulici, kde se nachazi bytovy dim je feka
Vltava. Pro ptipadny vybér hotovosti slouzi bankomat Ceské spofitelny v 5 minutach chiizi. Co
je podstatnym, ze nedaleko od domu se nachdzi obchodni centrum Novy Smichov, kde se da
nakoupit jak i potraviny tak i znackové obleceni. V 15 minutové vzdalenosti dle [19] jsou parky
pro aktivni odpoc¢inek. Hodnotim za obcanskou vybavenost 1 bodem. Vedle domu je parkovaci
misto, proto hodnotim 1 bodem. V dochozi vzdalenosti 5 minut dle [19] se nachazi stanice
metro linky B — And¢l, proto ten byt hodnotim 1 bodem. Byt se prodava nevybaveny, proto
hodnotim 3 body.

V blizkosti bytu &. 7 — Malesicka, v MC Praha 3 v &asti Zizkov (viz piiloha &. 16) je
pomérme velky park pro odpocinek a sportovani. Souc¢asti parku je détské hiist€. V 10 minutové
vzdalenosti od domu se nachédzi ordinace praktického lékate coz je vyhoda pro nijemniky
s détmi. Do 400 m je supermarket Penny, ve kterém se da nakoupit kvalitni a levné potraviny.
V okoli jsem nasel jenom dvé restaurace ve vzdalenosti 350 m od domu coz povazuji za
nedostacujici, a proto za obcanskou vybavenost hodnotim 2 body. Vedle domu je parkovaci
misto, proto hodnotim 1 bodem. Ve vzdalenosti 15-30 minut dle [19] se nachazi stanice metro
linky A — Zelivského, proto ten byt hodnotim 3 body. Byt se prodava nevybaveny, proto
hodnotim 3 body.

Obrazek 7 — Byt &. 7 — Malesicka, MC Praha 3 — Zizkov
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V nasledujici tabulce ¢. 6 jsem pftifadil kazdému kritériu body podle vytvoieného
bodového systému.

Tabulka 6 — Bodové ohodnoceni byt

Byt Stav V?::im Cenazam?| Vybaveni (:\Tﬂ]e':rlz) Parkovani V(;l;b;::;];:t Celkem
Na Kozacce, Praha 2 - Vinohrady 2 2 2 2 1 3 1 13
Plzeniskd, Praha 5 - Smichov 1 2 2 3 3 1 1 13
Na Vaclavce, Praha 5 - Smichov 2 2 2 2 1 3 1 13
Na Folimance, Praha 2 - Vinohrady 2 1 1 1 3 3 2 13
Grafickd, Praha 5 - Smichov 2 3 3 2 2 3 1 16

Malesickd, Praha 3 - Zizkov 1 2 2 3 3 1 2 14
Zdroj: vlastni Gprava

Nejvic ptfiznivou variantou stal pro investora byt ¢. 6 — Na Valentince, ktery se nachézi
v MC Prahy 5 v &asti Smichov. Jak je ziejmé vidét z tabulky, nejhorsi ohodnoceni bylo kritéria

,,Cena za m?*

a,,Vybaveni®, ale ne vzdy jsou cena a vybaveni rozhodujicimi faktory. Jako pravé
v tomto piipadé€. Ten byt je v novostavbé, spliiuje pozadavky na velikost a hlavné, Ze se nachazi
v centru MC s vybornou dopravni dostupnosti — tramvaj, metro Andél, kde se predpoklada i

vyssi zisk z prondjmu na rozdil od jinych bytd.

2.2.4 Popis vybraného bytu a lokality

Bytovy dim se nachazi, v méstské Casti Praha 5 v ulici Na Valentince. Ma sedm
nadzemnich podlazi a jedno podzemni. Byty Valentinka je novy developersky projekt na
Smichové, ktery v sob& spojuje vse potiebné pro dynamicky zivot v centru mésta a vysoky
standard vybaveni. Stavajici tfipodlazni objekt bude zvysen o dalsi ¢tyii podlazi. Dokoncéeni

projektu je planovano na konec roku 2020.

Obrazek 8 — Digitalni model objektu — Na Valentince, MC Praha 5 — Smichov

Zdroj: [20]
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Projekt nabizi celkem 48 jednotek, sklepy ke kazdému bytu a k dispozici jsou také
podzemni garazova stani. Jednotka ¢. B3.2 o velikosti 47,83 m? se nachazi ve 3.NP [21]. Cena
nemovitosti je 5 259 456 K¢ v¢. DPH.

., Projekt byty Valentinka se nachdzi v blizkosti smichovské naplavky a stanice metra
Andel. Tradicni, avsak zaroven dynamicky se rozvijejici rezidencni oblast poskytuje veskerou
infrastrukturou véetnée lékarskych klinik, obriho nakupniho centra, fitness ¢i multikin a zustava
také dilezitym dopravnim uzlem, kde se styka metro, tramvajové traté, autobusové i vlakové
nadrazi.*“ [21] ,, Zastavka tramvaje je hned za rohem. V tésné blizkosti je levy breh Vitavy s
privozem Vysehrad, z kterého se budouct ndjemnik miize dostat na pravidelné farmarske trhy
¢i zndmou Modranskou cyklostezku ** [20].

Obrazek 9 — Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 5272 L:\ == -
Obec: Praha [554782]2. £ o o F9
Katastralni Gzemf: Smichov [729051] | b = —‘_"’E
Cislo LV 2431

Vyméra [m?]: 806

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvor{

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Smichov [400301]2; €. p. 494; bytovy diim

Stavba stoji na pozemku: p: € 527 ‘
Stavebni objekt: C.p.4942

Ulice: Na Valentince2 ‘
Adresni mista: Na Valentince 494/62 |

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

VLK development s.r.o., Na bélidle 302/27, Smichov, 15000 Praha 5

ZpUsob ochrany nemovitosti

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zéné

paméatkové chranéné tzemf

Seznam BPE)J

Parcela neméa evidované BPEJ.

Zdroj: [22]

Po nahlizeni do katastru nemovitosti jsem zjistil, Ze nemovitost je umisténa v pamatkové

chranéném tzemi.
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Pro zabezpeceni ochrany a regenerace pamatkovych zo6n se stanovi tyto podminky:

a) vyuziti prostorti, ploch, uzemi a staveb v pamatkovych zénach musi byt v souladu
s jejich charakterem, architekturou, kulturni hodnotou, kapacitnimi a technickymi
moznostmi [23],

b) veskeré upravy prostort, ploch, uzemi a staveb musi smétovat k jejich estetickému,
funk¢nimu, technickému, kulturnimu a spole¢enskému zhodnoceni s ohledem na

charakter pamatkovych zon [23],

C) pti nové vystavbe, prestavbeé a modernizaci musi byt zohlednén charakter a métitko
zastavby a prostorové uspofaddni pamatkovych zoén, rozsah nové vystavby,
pfestavby a modernizace musi byt pfiméreny pamatkovému vyznamu jednotlivych
¢asti pamatkovych zon [23].

Obrazek 10 — Pozemek p. ¢. 527

b o b
Zdroj: [22]

Udaje o stavbé a vymezenych jednotkach v katastru nemovitosti nejsou kvili tomu, ze
bytovy dim je v realizaci a rozdéleni na jednotky bude provedeno pied ukonéenim projektu,

ktery je planovany na konec roku 2020. Na obrazku nize z roku 2018, vyznaceny tiipodlazni
objekt bude zvysen o dalsi ¢tyfi podlazi.
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2.3 Prizkum trhu a urceni ceny pronajmi

2.3.1 Stanoveni vynosi z dlouhodobého proniajmu

Pro kazdy investiéni zamér byly vybrany 3 byty, které jsem nasledné porovnal
s vybranym bytem investora. Vyhledaval jsem byty 2+kk bez vybaveni na Praze 5 0 vyméie
mezi 45 az 56 m2. Pro vyhledavani pouzil jsem ,,sreality.cz*. Informace o jednotlivych bytech
dle [24] jsem vypsal do tabulky ¢. 7:

Tabulka 7 — Porovnani byta k dlouhodobému pronaimu

Vyméra )
Byt Stav 9 Cenazam Najem
[m]
Lidicka, Praha 5 - Kosife Novostavba 50 440 K¢ 22 000 K¢
Na Zatlance, Praha 5 - Smichov Novostavba 47 489 K¢ 23 000 K¢
Pivovarska, Praha 5 - Smichov Novostavba 56 384 K¢ 21 500 K¢

Zdroj: vlastni tprava

Z tabulky je jasné, ze prumérny mési¢ni najem se pohybuje od 21 tis. K¢ az 23 tis. K¢.
V¥si nagjmu u bytu investora zjistim tak, Ze si spoditdm primérnou cenu za m? vsech
porovnavanych byti, ktera ¢ini 438 K&/m?. Jestli primérnou cenu za m? vynasobim vymérou
bytu investora, tak dostanu mési¢ni najem ve vysi 21 000 K¢ bez poplatki. Samoziejmé
Vv realném zivot¢ by investor neuvazoval, Ze ro¢ni piijem z najmu bude potad stejny. Vzhledem
ke statistice minulych let, vySe pronajmu se bude i nadale zvySovat, proto jsem se rozhodl
uvazovat mésicni ndjem ve vysi 23 000 K¢&. Predpokladany ro¢ni vynos z prondjmu vychazi na
276 000 K¢.

2.3.2 Stanoveni vynosi z kratkodobého pronajmu

U této varianty ubytovani je zapotiebi zjistit primérnou ro¢ni obsazenost, podle které pak
se da stanovit o¢ekavané ro¢ni vynosy. Pod pojmem obsazenost je myslena doba, kdy byty neni
mozné pronajmout a poskytnout ubytovaci sluzby zajemciim. Dostupnost bytt je doba, kdy je
byty mozné pronajmout. Pro zjisténi obsazenosti jsem pouzil webovou stranku
,pronajmuse.cz®. Na tomto webu je ptehled dostupnosti bytl, obsazenosti, vhodné dispozici,
vybaveni apod. V tabulce ¢. 8, jsou uvedené prumérné ro¢ni hodnoty obsazenosti, dostupnosti
byt a ceny za noc dle jednotlivych méstskych ¢asti. Je z toho ziejmé vidét, ze byty piimo
v centru (Praha 1, Praha 2, a ¢ast Prahy 5) jsou nejdrazsimi [25].
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Tabulka 8 — Primérné ceny bytl

e Celkem Primeérna celoro¢ni Pramérna celoroéni | Prumérna cena
byt dostupnost obsazenost za noc
Praha 1 3 965 46 % 54 % 2 505 K¢
Praha 2 2116 39 % 61 % 1 983 K¢
Praha 3 1736 35% 65 % 1 349 K¢
Praha 5 1002 44 % 56 % 1 587 K¢
Praha 8 799 42 % 58 % 1421 K¢
Praha 7 790 35 % 65 % 1 345 K¢
Praha 6 750 39 % 61 % 1366 K¢
Praha 4 690 39 % 61 % 1 285 K¢
Praha 10 634 37% 63 % 1292 K¢
Praha 9 244 46 % 54 % 1 353 K¢
Zdroj: [25]

Na webu ,,pronajmuse.cz” je statistika dostupnosti byti ke kratkodobému pronajmu pro

jednotlivé méstské ¢asti Prahy po mésicich, ale je k dispozici pouze partnerim B2B (Business-

to-business), proto pouziji statistiku pro celou Prahu, ktera je volné pfistupna. Jak je vidét

z grafu ¢. 1 nejvice dostupné byty jsou v listopadu a v zimé, kdy dostupnost se pohybuje
v intervalu od 44-47 %. Naopak nejvice obsazené byty jsou pies 1éto a v prosinci. Z dostupnych

dat z grafu ¢. 1 jsem zpriméroval dostupnost bytt od ¢ervna 2017 do kvétna 2018. Tento

prumér vySel 40,25 %, po zaokrouhleni 40 % (coZz znamena 60 % ro¢ni obsazenosti). Ale
vzhledem k tabulce ¢. 8, kde v MC Praha 5 primé&rma roéni obsazenost se rovna 56 %, rozhodl
jsem se vzit primér mezi t€émi dvéma hodnotami a vychazi to na 58 % obsazenosti [25].

Graf 1 — Pramérna dostupnost byti pro jednotlivé mésice
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Zdroj: [25]

36

August 2017

October 2017

44

47 a7

December 2017 February 2018

43 46

April 2018

Vzhledem k tomu, Ze spravu nemovitosti bude mit na starosti spolecnost ,,Bohemian
Estates* (viz kapitola 2.4.2 tabulka ¢. 13), ktera zaruCuje obsazenost bytu u kratkodobého

pronajmu 72 %, proto nadale budu pouzivat tuto hodnotu, coz odpovida 263 kalendainim dniim.
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2.3.3 Cas ubytovani

Proto, abych ur¢il piibliznou obsazenost za mésic, podivam se napiiklad na statistiku
obsazenosti bytd v jednotlivych dnech. Jak je vidét z grafu ¢. 2 nejvice obsazenymi tedy
nejméné dostupnymi jsou byty o vikendu, obvykle kdy maji volno, vétsina lidi si vikendovy

pobyt prodluzi a zistane do pond¢li [25].

Graf 2 — Pramérna dostupnost byt pro jednotlivé dny
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Zdroj: [25]

Taky nezbytnou véci je spocitat pro kolik lidi bude mozno vybrany byt nabizet. Proto
jsem nahlidl na web a zjistil jsem dle [25], Ze nejCastéji se ubytuji dva nebo Ctyii hosté (viz graf
¢. 3). Na zaklad¢ pozadavku investora, budu pocitat s ubytovanim dvou hostt.

Vvse pronajmu za den

Existuje n€kolik moznosti, jak zjistit cenu pronajmu bytu za den. Prvni a nejjednodussi
metodou je najit podobné byty na serveru Airbnb a zprimérovat cenu. Dalsi metodou je srovnat
vyse najmu u bytt, které se nachazeji v okoli bytu investora.

Graf 3 — Byty podle kapacity
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Zdroj: [25]

Pomoci Airbnb

Kdyz by se nékdo chtél ubytovat v jakémkoliv mésté na svété a kdyz by to chtél udélat
pomoci naptiklad Airbnb, pravdépodobné musel by zadat vSechny své pozadavky na byt. To je
lokalita, pocet ltzek, vybaveni, ptfipojeni K internetu atd. Podle téchto uvedenych informaci
server Airbnb nabidne zadateli seznam byta spliujicich tato kritéria véetné ceny za mésic nebo
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za den. Pro byt investora ptedpokladany mési¢ny vydélek ¢ini 33 988 K¢&. Jelikoz pocitaim
obsazenost 72 %, coz je 22 kalendainich dni (pozn. 31 den x 72 %), ¢astka za den by byla
1545 K¢.

Porovnani bytu s podobnymi byty

Byt investora se nachazi v MC Praha 5 v ¢asti Smichov — Na Valentince. Proto jsem
vyhledal 5 byt v nedaleké vzdalenosti od bytu investora.

Obrazek 12 — Ceny bytt v okoli vybraného bytu

KE3 457

Ke1723

Ké1780

KE1688

Kc2698
Zdroj: [26]

Na zakladé informace ziskané z portalu Airbnb (viz obrazek ¢. 12), jsem vytvoril tabulku
¢. 9 kde je vidét cenu za noc, servisni poplatek a za tklid. Servisni poplatek a poplatek za uklid
plati zékaznik, proto mé& zajimé jenom cena za noc bez poplatkli. Primérna cena za noc ¢ini
1614 K¢.

Tabulka 9 — Porovnani byta ke kratkodobému pronajmu

Servisni P
Byt ¢. Cena za noc Uklid Celkem
poplatek
1 1290 K¢ 233 K¢ 200 K¢ 1723 K¢
2 1460 K¢ 228 K¢ 0 K¢ 1688 K¢
3 1440 K¢ 364 K¢ 894 K¢ 2698 K¢
4 2590 K¢ 467 K¢ 400 K¢ 3457 K¢
5 1290 K¢ 240 K¢ 250 K¢ 1780 K¢
Primér 1614 K¢ 306 K¢ 349 K¢ 2269 K¢

Zdroj: vlastni uprava
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2.3.4 Shrnuti vynosu

U varianty, kde jsem prostiednictvim Airbnb zadaval stejné pozadavky na byt jako je byt
investora, jsem se dostal na ¢astku 1 545 K¢, u druhé varianty pomoci vyhledavani podobnych
bytu v okoli bytu investora — 1 614 K¢, ale jest¢ musim uvazovat hodnotu z tabulky ¢. 8, kde
v MC Praha 5 primérné cena za noc se rovna 1 587 K¢&, proto je potieba vzit pramér mezi témi
ttemi hodnotami a vychazi to na 1 600 K¢&/noc. Stejné jako u varianty za Gi¢elem dlouhodobého
pronajmu vzhledem ke zvySeni cen na nemovitost béhem nékolika poslednich let, rozhodl jsem
se zvysit ¢astku na 1 900 K¢. Pokud budu predpokladat ro¢ni obsazenost ve vysi 72 %, coz
znamena 263 kalendainich dni, vtom pfipadé dostavam se na castku 499 700 K¢ —

piedpokladany ro¢ni vynos z kratkodobého prondjmu.

2.4 Naklady pro kratkodoby i dlouhodoby pronajem

V této kapitole budou rozebrané naklady, které jsou pro kratkodoby a dlouhodoby
pronajem spole¢né. Jsou v tom zahrnuté cele investi¢ni naklady, coZz znamena naklady na
potizeni nemovitosti véetn¢ se zdrojem financovani. Mezi spole¢né provozni néklady patfi

odpisy nemovitosti, naklady na opravy a udrzbu, fond oprav a pojisténi.

2.4.1 Investi¢ni naklady

Investi¢nim nakladem v piipad¢ investora je pouze samotna nemovitost. Dle pfilohy
¢. 15, je vidét, ze tento byt nepotiebuje zadnou rekonstrukce, tim odpadaji dalsi néklady.
Obvykle se do investi¢nich nakladt zapocitava i dan z nabyti nemovitosti. Ale na zakladé
informace ziskané z inzeratu u této nemovitosti se tato dan neplati. Pro ovéteni této informace
jsem se rozhodl nahlédnout do sbirky zakoni, kde dne 30 fijna 2013 roku v &astce ¢. 132 bylo
publikovano zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. Ztoho vyplyva dle § 7 ,,Vécna
osvobozeni u novych staveb*, Ze investor je osvobozen od dané z nabyti nemovitosti [27].

2.4.2 Provozni naklady
Odpisy nemovitosti

Odpisy nemovitosti se fidi § 26 az § 33 ZDP. Postup pfi odpisovani ma nékolik fazi.
Nejprve je potieba zatiidit nemovitost do odpisové skupiny. Proto musim nahlédnout do ptilohy
¢. 1 ZDP a tim zjistim, ze byty jsou zatfidény v odpisové skupiné 5. Vyjimkou jsou budovy ze
dieva a plastt, které jsou v odpisové skupin€ 4. Doba odpisovani skupiny 5 je 30 let. Déle je
moznost zvolit jakou metodou bude investor odpisovat. Ma na vybér rovnomérné a zrychlené
odpisovani [28].

Postup zrychleného odpisovani upravuje § 32 ZDP. Na zacatku odpisovani zahrnuji do
vydaju vyssi ¢astky a tyto ¢astky se ke konci odpisovani snizuji.
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Vypocet vysi odpisu se provadi dle nasledujiciho postupu [29]:

e Pro 1 rok: odpis = potizovaci cena / koeficient v 1. roce
e Pro dalsi roky: odpis = 2 x zstatkova cena / (koeficient platny v dalSich letech —
rok odpisovani)

Tabulka 10 — Zrychlené odpisovani

Odpisova Koeficient pro zrychlené Koeficient pro zrychlené odpisovani
skupina odpisovani v 1. roce Vv dalSich letech
5 30 31
Zdroj: [30]

Rovnomérné odpisy €ini jednu setinu vstupni ceny majetku z pfifazené ro¢ni odpisové
sazby. Vstupni cenu upravuje § 29 Zakona o danich z ptfijmti. Vstupni cena se rovna pofizovaci

ceng, jestli si poplatnik potidil byt v dobé¢ kratsi, nez 5 let pred vlastnim prondjmem.
Vypocet vysi odpist se provadi dle nasledujiciho postupu [29]:

e Pro 1 rok: odpis = vstupni cena x odpisova sazba v 1. roce / 100

e Pro dalsi roky: odpis = vstupni cena x ro¢ni odpisova sazba v dalsich letech / 100

Tabulka 11 — Rovnomérné odpisovani

Odpisova | Koeficient pro rovhomérné Koeficient pro rovnomérné odpisovani
skupina odpisovani v 1. roce Vv dalSich letech
5 1,4 3,4
Zdroj: [30]

Byt investora bude odepisovan rovnomérné po dobu 30 let.

Dan z nemovitosti

Povinnosti investora je taky zaplatit dan z nemovitosti. Aktualni sazbu dang si ovéfim na
zakladé zakona 338/1992 Sb. O dani z nemovitych véci [31]. Zaklad dané se tedy pocita pomoci
vyméry podlahové plochy v metrech ¢tverecnich. Na bytovou jednotku v Praze se vztahuje dan
ve vysi 2 K&/m?, ktera se vynasobi koeficientem 1,2 a koeficientem 5 za lokalitu. Pro vybrany
byt o vyméte 47,83 m? daii z nemovitosti tedy ¢ini 574 K¢& roéné.

Naklady na opravy a udrzbu

Majitel bytu, ktery pronajima byt dalsi osobé&, resp. osobam, musi zajistit dokonalou
funk¢énost pronajimaného bytu. Stara se o to, aby byly v potadku vSechny piivody, ptipadné
opravy radiatori a rozvodu ustiedniho topeni [32]. Pronajimatel je dale povinen udrzovat byt v
takovém technickém stavu, v jakém se nachazel na poc¢atku najemniho vztahu [33]. Je povinen

taky zajiStovat drobné opravy v piipadé piekroc¢eni ro¢niho limitu naklada ze strany najemnika.
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Dle naiizeni vlady 308/2015 platné od 01. 01. 2016, maximalni ro¢ni vyse nakladi je 100 K&/m?
sklept, teras a balkont. Ale v ptipad¢é vybraného bytu zadné takové nejsou. Celkovy limit
nakladd pro najemnika bytu o podlahové plose 47,83 m?, tak ¢ini 4783 K&/roené [32]. Stejnou

¢astku nékladt bych uvazoval i ze strany pronajimatele.

Fond oprav

., Financuje se z néj sprava a udrzba nemovitosti. I presto, ze mize byt dium novy nebo
nove zrekonstruovany, ve chvili, kdy dojde k néjaké havarii ¢i rozsahlé oprave, je zapotrebi
vetsi financni obnos. Pro tyto ucely zakon narizuje povinnost viastnikii jednotek platit na ucet
spolecenstvi prispevky na spravu domu a pozemku“ [34]. Majitel ptispiva takovou ¢astkou,
ktera je imérna vysi jeho podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. O vysi piispévka do
fondu oprav musi podle zékona o vlastnictvi byti rozhodnout nadpolovi¢ni vétSina vlastnikli
[34]. Obvykle se tato ¢astka pohybuje od 10 do 40 korun za m?. V pi¥ipadé investora budu
uvazovat 25 K&/m?/més., coz znamena 14 349 K& roéné [35].

Pojisténi

Nezbytnou véci pro potencidlniho investora je taky sjednat pojisténi. V piipadé
kratkodobého prondjmu je zapotiebi sjednat pojisténi domacnosti, protoze byt bude vybaven
nabytkem. V piipadé dlouhodobého pronajmu, investor pronajima nezatizeny byt. Na piipadné
Skody, které by se tykaly podlah, ¢i maleb se vztahuje pojisténi odpovédnosti. Pro srovnani
pojistoven jsem pouzil, webovy nastroj ,,Srovnavac.cz* (viz ptiloha €. 3). Nejlepsi cenu nabizi

Maxima pojistovna, a.s., ¢astka za rok ¢ini 3 306 K¢, s narokem na pojisténi odpoveédnosti [36].

e Pojisténi nemovitosti

Je to standardni pojisténi nemovitosti. V ptipadg, jestli investice je financovana pomoci
hypotécéniho uvéru, pravdépodobné jednou z podminek pro ziskani puj¢ky bude sjednat
pojisténi nemovitosti. Pojisténi kryje pouze skodu zpisobenou nahodilymi udalostmi [37].

e Pojisténi domacnosti

Toto pojisténi Se vztahuje na samotné vybaveni nemovitosti, nabytek, koberce, rizna
elektricka zafizeni. Taky se jedna o skodu zptsobenou nahodilymi udalostmi [37]. Pojisténi
domacnosti bude sjednano jenom pro variantu za ucelem kratkodobého pronajmu. V piipadé
dlouhodobého, toto pojisténi sjednano nebude. Nejlepsi cenu nabizi taky Maxima pojistovna,

a.s., ¢astka za rok ¢ini 6 343 K¢.

e Pojisténi odpovédnosti

Pojisténi odpovédnosti pokryva Skodu zptsobenu vlastnim jednanim pojisténé osoby
nebo provozem jejiho majetku na majetku tretich osob [37]. Jedna se naptiklad o poniceni

vedlejs$iho bytu vytopenim nebo pozarem.
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Dalsi provozni naklady spojené s kratkodobvm pronajmem

Kratkodoby pronajem na rozdil od dlouhodobého pronajmu je méné vyhodny z hlediska

vys§i provoznich nakladi. Mezi naklady navic patfi vybaveni, energie a sluzby, internet,

lazensky a servisni poplatek a sprava nemovitosti. V nasledujicich odstavcich se budu vénovat

vypoctu uvedenych nékladu.

Vybaveni

Vybaveni, které pofidim do vybraného bytu za tcelem kratkodobého pronajmu, bude

zahrnuto do provoznich nakladi, ale nebude potizovanou kazdy rok. Odhad — vymeéna dle
opotiebeni a dob¢ Zivotnosti. Na zakladé informaci ziskané z portalu Airbnb, jsem stanovil

soupis vybaveni, které je nabizeno ve vEtSing inzeratl na serveru, viz nasledujici tabulka ¢. 12:

Tabulka 12 — Soupis vybaveni

Celkova ..

Predmét Pocet | MJ Jedn. cena cenabez | Zivotnost Rocni

bez DPH naklad

DPH

Postel [38] 1 ks 2362 K¢ 2 362 K& 5 let 472 K&

Rozkladaci gau¢ [38] 1 ks 3942 K¢ 3942 K¢ 5 let 788 K¢

Zidle [38] 4 ks 631 K¢ 2 524 K¢ 5 let 505 K¢&

Stal [38] 1 ks 3942 K¢ 3942 K¢ 5 let 788 K¢
Televize SMART TV 40 [39] 1 ks 5 198 K¢ 5198 K¢ 5 let 1040 K¢

Pracka 6 kg [39] 1 ks 3 305 K¢ 3305 K¢ 10 let 331 K¢

Wi-Fi router [39] 1 ks 371 K& 371 K& 10 let 37 K¢

Kavovar [39] 1 ks 908 K¢ 908 K¢ 5 let 182 K¢

Nadobi, ptibory [38] 1 kpl 500 K¢& 500 K¢& 2 roky 250 K¢

Zehlicka [39] 1 ks 231 K¢ 231 K¢& 5 let 46 K¢

Stolni lampa [39] 2 ks 222 K¢ 444 K¢ 5 let 89 K¢
Celkem 23 727 K¢ 4 528 K¢

Zdroj: vlastni uprava

Obrazek 13 — Ptdorys bytu B3.2

l Vstup

Zdroj: [20]
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Vybrany byt se prodava nezafizeny, a proto musi se zakoupit vSechna tato vybaveni.
V obchod¢ IKEA se da koupit postel do loznice, rozkladaci gau¢ v ptipadé vice nez 2
najemnikl najednou, taky jsem nasel na portalu IKEA zidle a kuchynsky stil 0 rozmérech
180 x 240 cm za 3942 K¢ bez DPH. Neméné dulezitou véci pro ¢lovéka, ktery hleda
kratkodobé ubytovani je ptistup k internetu, proto jsem se rozhodl zaridit piistup k internetu,
jeste abych se zbavil dalSich ndklada na kabelovou televizi, pofidim televizi s funkci SMART
TV. Na zaklad¢ telefonického hovoru s makléfem, ktery ma na starosti tento bytovy dim, jsem
se dozveédél, ze soucasti ceny za byt (5 259 456 K<) je i plné vybavena kuchyniska linka, ktera
zahrnuje v sobé: myc¢ku, sporak, troubu, diez a digestof. Proto nemusim vynakladat dalsi

naklady na toto vybaveni.

Lazensky poplatek a servisni poplatek Airbnb

Jak uz bylo uvedeno v kapitole 1.5, mistni poplatek odvadi méstskému tGfadu Praha 5
osob a poskytujici ubytovaci sluzby. Sazba poplatku se rovna 15 Ké&/den za osobu. Ro¢ni
naklady ¢ini (2 o0s. x 15 K¢ x 263 d. =7 890 K¢&). Za pouziti servisu Airbnb se Gétuje hostim i
hostitelim servisni poplatek. Hostitelsky servisni poplatek ¢ini obvykle 3 % z ceny ubytovani.

V néjakych ptipadech mlze byt i vyssi.

Energie a sluzby

Vyse spotieby elektrické energie, vody nebo plynu u kratkodobého pronajmu se nebude
vyrazné lisit od dlouhodobého pronajmu, proto tyto naklady budou stejné. Pro srovnani a vyber
nejlevnéjSiho dodavatele energie jsem pouzil, webovy nastroj ,.kalkulator.tzb-info.cz*. Zadal
jsem plochu bytu a PSC, na zakladé této informace mi server nabidl nékolik dodavateli (viz
ptiloha ¢. 4). Nejlevnéjsim dodavatelem elektrické energie o ro¢ni spotiebé 2 800 kWh/rok je
spole¢nost ,,Skautska energie” za cenu 13 475 K¢ ro¢né [40]. V ptipadé dodavky zemniho
plynu o rocni spotiebé 7 000 kWh/rok nejlevnéjsi nabidka byla od spolecnosti ,,Bohemia
Energy* za cenu 8 367 K¢ ro¢né (viz ptiloha ¢. 5). Spotiebu vody jsem stanovil dle [41], ktera
¢ini 107 I/den/os., cenové je to 9,63 K¢&/os. (viz piiloha €. 6). Z toho vyplyva, Ze ro¢ni naklad
na vodu je ve vysi 7 030 K¢.

Ostatni sluzby, které zahrnuji provoz vytahu, odvoz odpadu, uklid spole¢nych prostor
apod. jsem stanovil pomoci srovnavani cen u podobnych bytu na Praze 5 [24]. VySe naklada
jsem stanovil na 275 K¢&/meés., coz odpovida 3 300 K¢ ro¢né. Pripojeni K internetu majitelovi
zajisti spolecnost ,,Vodafone Czech Republic a.s.”, kterd nabizi neomezena data dle [42]
S dostacujici rychlosti pro bézné pouziti za 399 K¢/més., coz je 4 788 K¢ rocné. Tim padem
celkové ro¢ni naklady na energie a sluzby ¢ini 36 960 K¢ ro¢né.

Sprava nemovitosti

Vzhledem k tomu, Zze by investor kvuli jeho Casovému vytizeni nedokazal zajiStovat

vSechny potiebné sluzby sam, rozhodl se pouzit uréitou sluzbu, ktera by méla na starosti spravu
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nemovitosti a zajistovala by pravidelny kompletni uklid bytu v¢etné zakladnich hygienickych
potieb. Do uzsiho vybéru postoupili celkem &étyfi spolecnosti: BnB Plus, Bohemian Estates,
Airstay Prague a Seven Keys. Vsechny tdaje jsou ptehledné uspotradany v tabulce ¢. 13:

Tabulka 13 — Sprava nemovitosti

” AT ... o | BnBPlus | Bohemian Airstay Seven
Poplatek za sluzbu v % z mési¢nich prijmu [43] Estates [44] | Prague [45] | Keys [46]
- sprava bytu na Airbnb
- zajisténi tiklidu a lizkovin
- self-check-in 20 % 15 % 20 % 15%
- 24/7 pohotovostni sluzba
- osobni kontrola bytu po navstéveé hosti
- zaruc¢ena obsazenost — 72 % — 61 %

Zdroj: vlastni Gprava

Na zéklad¢ informaci ziskanych z webt a od manazerd jednotlivych spole¢nosti, jsem

vybral spole¢nost ,,Bohemian Estates* s procentni sazbou 15 %.

2.4.3 Celkem naklady u jednotlivych variant investovani

Pro lepsi ptehled, jsem vytvofil tabulku nakladi pro jednotlivé varianty investice:
Tabulka 14 — Néklady kratkodobého a dlouhodobého pronajmu

Naklady kratkodobého pronajmu na 1 rok

Naklady dlouhodobého pronajmu na 1 rok

Investi¢ni naklady 5259 456 K¢ Investi¢ni naklady 5259 456 K¢
Koupé nemovitosti 5259 456 K¢ Koupé nemovitosti 5259 456 K¢
Provozni naklady 74 205 K¢/rok | Provozni naklady 23 012 Ké/rok
Dan z nemovitosti 574 K&/rok Dan z nemovitosti 574 K¢&/rok
Néklady na opravy udrzbu 4783 K¢/rok Néklady na opravy tdrzbu 4783 K¢/rok
Fond oprav 14 349 K¢&/rok Fond oprav 14 349 K¢&/rok
Pojisténi 9 649 K¢/rok Pojisténi 3 306 K¢/rok
Mistni poplatek za lazensky

] 7 890 K¢/rok Splatka uvéru 229 935 K¢/rok
¢i rekreacni pobyt.

Energie a sluzby

36 960 K&/rok

Vybaveni (Zivotnost 2 roky) | 500 K¢
Vybaveni (Zivotnost 5 let) 19 551 K¢
Vybaveni (Zivotnost 10 let) | 3 676 K¢
Splatka Gvéru 229 935 Ké/rok
Sprava nemovitosti 15 %

(bude vypocteno po stanoveni vysi 0 K¢

pronajmu)

Servisni poplatek 3 %

(Airbnb), (bude vypocteno po 0 K¢

stanoveni vysi pronajmu)

Zdroj: vlastni uprava
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Z tabulky ¢. 14 Ize vidét, ze provozni naklady u kratkodobého pronajmu jsou vyssi nez u
dlouhodobého, a to 0 vice nez 49 tis. K¢/roéné. Kromé toho investor bude muset zakoupit
vybaveni, aby spustil do provozu byt ur¢eny pro kratkodoby pronédjem, coz ho bude stat dalSich
23 727 K¢. Investicni ndklady u obou variant zahrnuji jenom samotnou nemovitost a jsou stejné
ve vysi 5 259 456 K¢&. Pripominam, ze dan z nabyti nemovitosti se v pfipad¢ investora neplati.

2.5 Zpiusob financovani

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.1, investor se rozhodl vlozit do koup€ nemovitosti
jenom 75 % vlastniho kapitalu, coz je 1 500 000 K¢&. Vybrany byt stoji 5 259 456 K& (véetné

pravniho servisu), zbylych 3 759 456 K¢ bude financovat pomoci hypoté¢niho Gvéru.

2.5.1 Vybér banky

V nize uvedené tabulce €. 15 bude porovnano 5 spolecnosti podle 3 kritérii:

e urokové sazba — procento, které ndm ukazuje, o kolik se zvysi piijcena Castka za
urcité ¢asové obdobi,

e mg¢sicnd splatka (anuita) — pfedem stanovena castka, ktera musi byt pravidelné
uhrazena bance kazdy mésic (sklada se z umoru — vlastni splatky a z Groku —
odména bance za pljceni pencz),

¢ doba fixace — doba, kdy se neméni urokova sazba.

Tabulka 15 — Porovnani hypoteénich tvért

Banka Urokovi sazba| Splitka | Doba spliceni | Fixace |Splatna éastka
Raiffeisenbank a.s. 2,55% 20229 K¢& 20 5 4 854 960 K¢
Komer¢ni banka, a. s. 2,49% 19 968 K¢& 20 5 4792 320 K¢
Fio banka a.s. 2,08% 19 161 K¢ 20 5 4 598 640 K¢
CSOB, a.s. 2,44% 19 877 K& 20 5 4770 480 K¢
Hypotecéni banka, a. s. 2,59% 20 087 K¢& 20 5 4 820 880 K¢

Zdroj: vlastni uprava

Pocate¢nimi podminky pro vybér banky byla doba splaceni tveéru 20 let, doba fixace 5
let a vyse pujcky 3 759 456 K&. Na zaklade srovnavaci tabulky ¢. 15 nejlepsi podminky nabizi
Fio banka a.s., kterd nabizi irokovou sazbu 2,08 % (viz ptiloha ¢. 7), mési¢ni splatku ve vysi
19 161 K¢, celkova splatna ¢astka vychazi 4 598 695 K¢. Za celou dobu splaceni investor
preplati 839 238 K¢.

2.5.2 Splatkovy kalendar
Pro ob¢ investi¢ni varianty budu povazovat stejnou vysi pujcky a vybranou banku.

V nasledujici tabulce €. 16 predstavim parametry pro vypocet splatkového kalendare:
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Tabulka 16 — Vypocet anuity

Vyse pujcky 3 759 456 K¢
Délka splaceni 20 let (240 mésict)
Urokova mira 2,08 %
Anuita 19 161 K¢

Zdroj: vlastni Gprava

VSechny uvedené parametry jsem spoc¢ital pomoci programu ,,Excel ze sady Office 365.
Vyse anuity jsem spocital pomoci funkce ,,PLATBA®, kde jsem zadal, dobu splaceni, urokovou
miru a vysi pijcky. Dal pro zjisténi hodnot trokli a imort v jednotlivych mésicich jsem pouzil
funkce ,,PLATBA.UROK* a ,,PLATBA.ZAKLAD*. Vzhledem k tomu, e CF bude sestaven
Vv ro¢nim meftitku je poteba stanovit sumu tirokl a imort za rok. V tabulce ¢. 17 jsou zobrazené
splatky za 1 rok, anuitni splatka odpovida Castce, kterou jsem vypocital na serveru Fio banky.

Tabulka 17 — Platebni kalendaf 1. rok

Mésic

Anuita

Urok

Umor

Zaistatek

Suma uroku
V roce

Suma umeoru
V roce

o

3 759 456,00 K¢

19161,23 K&

6 516,39 K¢

12 644,84 K¢&

3746 811,16 K&

76 741,72 K¢&

153 192,99 K¢

19161,23 K&

6494,47 K&

12 666,75 K¢

3734 144,41 K¢

19 161,23 K¢&

6472,52 K¢

12 688,71 K¢

3721 455,70 K¢

19 161,23 K¢

6 450,52 K¢

12 710,70 K¢

3708 745,00 K¢&

19 161,23 K¢

6 428,49 K¢&

12 732,73 K¢

3696 012,27 K¢

19161,23 K&

6 406,42 K&

12 754,80 K¢

3683 257,46 K&

19161,23 K&

6 384,31 K¢&

12 776,91 K¢

3670 480,55 K&

19 161,23 K¢&

6362,17 K¢

12 799,06 K¢

3657 681,49 K¢

Ol (N[O |WIN |-

19 161,23 K¢

6 339,98 K¢

12 821,24 K¢&

3 644 860,24 K¢

[y
o

19 161,23 K¢

6317,76 K&

12 843,47 K¢

3632016,78 K¢&

[
[XY

19161,23 K¢

6 295,50 K&

12 865,73 K¢

3619 151,05 K¢

12

19161,23 K¢

6 273,20 K&

12 888,03 K¢

3606 263,01 K&

Zdroj: vlastni tprava

Tabulka 18 — Platebni kalendat 20. rok

Mésic

Anuita

Urok

Umor

Zistatek

Suma uroku
V roce

Suma umort
V roce

229

19161,23 K&

394,10 K¢&

18 767,13 K&

208 597,81 K¢

2 569,78 K¢

227 364,93 K¢

230

19 161,23 K&

361,57 K¢

18 799,66 K¢&

189 798,15 K¢

231

19 161,23 K¢

328,98 K¢&

18 832,24 K¢

170 965,91 K¢

232

19 161,23 K¢

296,34 K¢

18 864,88 K¢

152 101,02 K¢

233

19161,23 K&

263,64 K¢

18 897,58 K¢

133 203,44 K¢

234

19161,23 K&

230,89 K¢

18 930,34 K¢

114 273,10 K¢

235

19 161,23 K&

198,07 K¢&

18 963,15 K¢

95 309,95 K¢

236

19 161,23 K&

165,20 K¢

18 996,02 K¢

76 313,92 K¢

237

19 161,23 K¢

132,28 K¢&

19 028,95 K¢

57 284,98 K¢

238

19 161,23 K¢

99,29 K¢

19 061,93 K¢

38 223,04 K¢

239

19161,23 K&

66,25 K¢

19 094,97 K&

19 128,07 K&

240

19 161,23 K&

33,16 K¢

19 128,07 K&

0,00 K¢

Zdroj: vlastni uprava
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Jak je vidét z tabulek, kazdy mésic investor plati stejnou ¢astku 19 161 K¢, kterd zahrnuje
Vv sobé tGirok a timor. Urok je placen bance za to, e poskytla penize Zadateli, oproti tmoru, ktery
zmenSuje hodnotu ptjcky. Dulezité je to, ze v poslednim mésici je uvér kompletné umoten.
Vyse vSech uroki za posledni rok ¢ini 2 569,78 K¢ a za 20 let po zaokrouhleni ¢ini 839 239 K¢

2.6 Urdeni nakladu pro danovy zaklad

2.6.1 Zvoleni nakladu u dlouhodobého pronajmu

V piipad¢ dlouhodobého prondjmu, kdy v byté nékdo bydli a nejen prespava, jde o piijem
Z pronajmu nemovité véci (jeji ¢asti) nebo bytu (jeho casti) dle zakona €. 586/1992 Sb., o danich
z piijmu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZDP*). Dani se podle § 9 zdkona o dani
Z ptijm1 S procentni sazbou 15 % pro fyzické osoby a resp. 19 % pro pravnické, z téchto piijmu
se nehradi zdravotni ani socialni pojisténi [47]. Pfi této variante dan se pocita z rozdilu pfijma
a vydajl (provozni vydaje v jednotlivych letech, suma troki z platebniho kalendare a odpisy).

Existuje i jind varianta pomoci pausalnich vydajii viz odstavec ze sbirky zakonii:

., Zakladem dané (dilcim zakladem dané) jsou prijmy uvedené v odstavci 1 snizené o
vydaje vynalozené na jejich dosazZeni, zajisténi a udrzeni (§ 5 odst. 2). Neuplatni-li poplatnik
vydaje prokazatelné vynalozené na dosazeni, zajisteni a udrzeni prijmii, miize je uplatnit ve vysi
30 % z prijmui podle odstavce 1, nejvyse vsak do castky 600 000 K¢. * [30].

2.6.2 Zvoleni nakladu u kratkodobého pronajmu

Cinnost je vykonavana Zivnostenskym zpisobem, tj. soustavng, vlastnim jménem,
samostatné, na vlastni odpovédnost a za Gcelem dosazeni zisku [48]. ,, PFijem z poskytovani
ubytovacich sluzeb je prijmem dle § 7 odst. 1 pism. b) zdk. ¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmi
(ZDP), nikoliv o prijem dle § 9 ZDP (prijmy z ndjmu), a to pravé z ditvodu, zZe se nejednd o cisty

‘

najem bytu, ale o poskytovani ubytovacich sluzeb dle Zivnostenského zakona, tedy podnikani‘

[49].

Pro urceni dané z pfijmi existuje n€kolik metod. Pii prvni se od celkovych piijml
odectou vSechny provozné¢ vydaje a suma rokti a potom se z této ¢astky vypocita 15 %. Dalsi
metodu je mozné vyuzit jenom pro fyzickou osobu, kdy jsou dafiové vydaje vypoctené uréitym
procentem z piijmu. Tato metoda je nejjednodussi a Casto 1 nejvyhodnéjsi, protoze takto vydaje
mohou vyjit i podstatné vyssi, nez byly ve skutecnosti [50]. VySe procentni sazby zavisi na
druhu pfijmu a definuje ji zadkon ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi § 7 odstavec 7 zédkona o

danich z ptijmu:

., (7) Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazatelné vynalozené na dosazeni, zajisténi a

udrZeni prijmu, miize uplatnit vydaje, s vyjimkou uvedenou v § 12, ve vysi

b) 60 % z prijmii ze Zivnostenského podnikani; nejvyse lze vsak uplatnit vydaje do
castky 1200000 K¢ * [30].
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3. VYHODNOCENI

V této ¢asti vyhodnotim investi¢ni varianty pronajmu. Nejprve bude spocitan Cash Flow
pro ob¢ varianty. Jednd se o CF u dlouhodobého prondjmu a u kratkodobého prondjmu.
K vypoctim budu pouzivat tabulkovy procesor Microsoft Excel ze sady Office 365, nasledné
po vypoctu penéznich tokii vyhodnotim projekty dle ukazatelii efektivity. Hodnoceni
investi¢nich zamért bude provedeno na zakladé vypoctu doby navratnosti, Cisté soucasné
hodnoty, vnitini vynosového procenta a indexu ziskovosti. Pozadovana vynosnost investice je
5 %, zivotnost investice jsem zvolil 40 let. Pred dokonc¢enim doby zivotnosti, investor planuje
prodat byt. Dle statistiky béhem poslednich 10 let, jsem zjistil, ze cena nakupu existujicich byti
se zvySovala v pruméru 3,3 % ro¢né [51]. Pfedpoklad je, ze cena bytd bude i nadale rist, ale
neocekaval bych takovy rychly nartst i v dalsich letech. Proto bych uvazoval s mensi sazbou,
ve vysi 2 % rocné. Nepochybné ¢im pozdéji se byt proda, tim déle bude pro investora
Z prongjmu vydelavat a zvysi se jak NPV, tak IRR. Proto jsem stanovil dobu 5 let pred
dokoncenim doby zivotnosti investice, tedy ve 35. roce.

3.1 Vyhodnoceni dlouhodobého pronajmu

Na zakladé¢ tabulky ¢. 14 a splatkového kalendate spo¢itam Cash Flow. Investi¢ni vydaje
tvofi samotna nemovitost. Soucasti provoznich vydaju jsou naklady na adrzbu, pojisténi, dan
z nemovitosti, fond oprav (viz tabulka ¢. 19).

Tabulka 19 — CF dlouhodobého pronajmu

Rok Celkemza 35 let 0 1 2 3 4 5
Kladné pené’ni toky 20 178 332 K& 276000 K& | 276 000 K& | 276 000KE | 276 000 K& | 276 000 K&
Najem 9,660 001 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K&
Ziporné pendimi toky (beztmory) | 7317497KE | 5259456 K& | 115 146KE | 96633KE | 93841KE | 90991 K& | 88 080KS
Investi¢ni vydaje 5259456 K¢ 5259456 K¢
Provozni vydaje 805 420 K& 23012KE | 23012KE | 23012KE | 23012KE | 23012KE
Splatka tvéru 4508 694 K& 229 935K | 229935KE | 229935 K& | 229935 K& | 229 935 K&
Urmory tvéru 3759 456 K& 153 193K | 156410 KE | 159 694 KE | 163 048 KE | 166472 K&
Uroky tnvéru 839 238 K& 76 742KE | 73525KE | 70240KE | 66887KE | 63463 K&
Odpisy 5250 456 K& 73632KE | 178822KE | 178 822Ke | 178 822 K< | 178 822 K&
Dafiovy ziklad (pausal 30%) 6762 001 K& 193 200 K& | 193 200K | 193200 KE | 193 200 KE | 193 200 K&
Da z pfijmu 15% (pausal) 1014 300 K& 28980 KE | 28980KE | 28980KE | 28980KE | 28 980KE
Datiovy ziklad 2755 887 K& 102614Ke | 642KS 3926KE | 7280KE | 10704 K&
Daf z pfijmu 15% 413 383 K& 15392 K& 96 K& 589 K& 1092KE | 1606KE
CF pro efektivnost 12 860 835 Ké |25 250456 K¢ ﬁ
Kumulované CF 12 860 835 K& | -5 259 456 K& | -5 098 602 K&|-4 919 235 K&|-4 737 076 K&| -4 552 067 K&| -4 364 147 K&

Zdroj: vlastni vypocet

Jelikoz investor financuje nemovitost pomoci uvéru, je potieba zahrnout i iroky avéru.
Odpisy a troky z uvéru jsou dilezité pro vypocet daitového zakladu. U dlouhodobého prondjmu
existuji dvé moznosti pocitani danového zakladu, bud’ pausalnimi vydaji (30 % z pfijmi) nebo
uplatnéni skute¢nych vydaji dle vzorce: pfijmy — provozni vydaje — tiroky z avéru — odpisy.
V tomto piipad¢ varianta uplatnéni skute¢nych vydaji je vyhodnéjsi. Ale proto, aby investor
mohl uplatnit skute¢né vydaje, musi mit na kazdy vydaj paragon. V prvnim roce CF efekt. ¢ini
160 854 K¢, ale v dalsich letech za¢ina hodnotou od 180 tis. K¢ a postupné stoupa. Plna verze
CF je zohlednéna v ptiloze €. 8.
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Cista soucasna hodnota

Pomoci funkce ,,CISTA.SOUCHODNOTA* v programu Excel, na zdkladé hodnot z vyse
uvedeného CF, jsem spocital hodnotu NPV, kterd se rovna 53 213 K¢, pfi pozadované
vynosnosti 5 %, coz znamena, ze ptijmy pievysi vydaje — projekt je piijatelny. Ovéril jsem taky

vypocet NPV dle vzorce €. 5, ktery vySel stejny jako pomoci Excel.

Graf 4 — Profil NPV dlouhodobého pronajmu

NPV

0% 12 860 835 K¢
1% | 8418667 K& | 14000000k
2% 5237 549 K€ | 15000 000 ke
3% 2942 755 K¢
4% 1274 840 K¢
5% 53 213 K¢ 8 000 000 K&
6% -848 520 K¢

7% -1519317K¢
8% |[-2022155Ke| 4000000k
9% -2401 883 K& | 2000000 k&
10% | -2 690 639 K¢ ok
11% ] -2911604 K¢ 0% 1% 2% 3% 4% 5% % 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%
12% | -3 081 608 K¢ | -2000000Ke
13% | -3212957KE | 4000000ke
14% | -3314 714 K¢
15% | -3393 604 K¢

Zdroj: vlastni Gprava

Profil NPV

10 000 000 K&

6 000 000 K¢

-6000000K¢

Index ziskovosti

Dle vzorce ¢. 6 jsem spocital index ziskovosti. Pii poZzadovaném vynosu 5 %, Pl = 1,01.
Obecné plati, jestli PI > 1, investice do projektu je pfijatelna, jestli PI < 1 — investice
nepiijatelna. V tomto piipad€ po zaokrouhleni PI = 1, a uvaZoval bych, Ze z ekonomického

hlediska investice je neutralni.

Vniti'ni vvynosové procento

Vnitini vynosové procento nastava v okamziku, kdy ¢ista soucasna hodnota se rovna
nule. Pomoci funkce ,,MIRA.VYNOSNOSTI“ v programu Excel ze sady Office 365, jsem
spocital vySe IRR, které vychazi na 5,051 %. Spocitand hodnota je vyssi nez hodnota
poZadovaného minimalniho vynosu, coz znamend, Ze investice se muZe povaZovat za

pfijatelnou.

Doba navratnosti

Po sestaveni penézniho toku se da stanovit doba navratnosti projektu, jinymi slovy je to
doba, kdy se investorovi vrati jeho vloZené penize a investice zane vyd¢lavat a ta nastava ve
25. roce.
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Ve 35. roce se investor rozhodl prodat nemovitost. Jak uz bylo zminéno, budu pocitat
s navySenim ceny bytu ve vysi 2 % ro¢né. Pofizovaci cena nemovitosti = 5 259 456 K¢.

Graf 5 — Doba navratnosti dlouhodobého pronajmu
Doba navratnosti
15000 000 K&
10 000 000 K¢
5000 000 K¢

0 Ke

Kumulované CF

012 3456 7 8 91011 12 Lasedniie7 15 1070212223242526272829303132333435
-5000 000 KE s ——

-10 000 000 K& —
Cas (roky)

Zdroj: vlastni uprava

Cena nemovitosti ve 35. roce zivotnosti: 5259 456 x (1 + 0,02)3> = 10 518 331 K¢.

Proto je vidét strmé&j$i rist na grafu ve 35. roce Zivotnosti.

3.2 Vyhodnoceni kratkodobého pronajmu

Stejné jako 1 u varianty dlouhodobého prondjmu spocitdm Cash Flow. Investi¢ni vydaje
tvofi samotna nemovitost. Soucasti provoznich vydajl jsou naklady na udrzbu, pojisténi, dan
z nemovitosti, fond oprav, mistni poplatek za lazensky ¢i rekreacni pobyt, energie a sluzby a
vybaveni bytu s riznou dobou zivotnosti. Kromeé v$eho je zapottebi zahrnout do nakladt spravu
nemovitosti ve vysi 15 % z pronajmu a servisni poplatek Airbnb ve vysi 3 % z pronajmu.
Jelikoz investor financuje nemovitost pomoci uvéru, je potifeba zahrnout i tiroky uvéru. Odpisy
auroky z Gvéru jsou dulezité pro vypocet danového zakladu. U dlouhodobého pronajmu existuji
dvé moznosti pocitani danového zakladu, bud’ pausalnimi vydaje (60 % z pfijmi) nebo
uplatnéni skute¢nych vydaju dle vzorce: piijmy — provozni vydaje — Groky z Gvéru — odpisy.
V tomto ptipad¢ varianta uplatnéni pausalnich vydaji je vyhodnéjsi viz tabulka ¢. 20, kde je
zobrazeno prvnich 5 let pribéhu CF.
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Tabulka 20 — CF kratkodobého pronajmu

Zdroj: vlastni vypocet

Rok Celkem za 35 let 0 1 2 3 4 5

Kladné penéZni toky 28 007 831 K¢ 499 700 K¢ | 499700 K¢ | 499 700 K& | 499 700 K¢ [ 499 700 K¢
Néjem 17 489 500 K¢ 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K& | 499 700 K& [ 499 700 K¢
ZAaporné penéZni toky (bez imoru) 13 049 734 K& 5259456 K& [ 270875 KE | 268 158 K& | 264373 K& | 261 520 K& [ 277 147 K&
Investicni vydaje 5259 456 K¢ 5259 456 K¢

Provozni vydaje 2753 560 K¢ 74205 K¢ 74 705 K& 74 205 K¢& 74 705 K& 93 756 K¢&
Sprava nemovitosti 15% 2623 425 K¢ 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K¢& 74 955 K¢& 74 955 K&
Servisni poplatek 3% 524 685 K¢& 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢&
Splatka avéru 4598 694 K¢ 229935K¢ | 229935Ke | 229935KE | 229935KE [ 229935K¢
Umory avéru 3759 456 K¢ 153 193 K¢é 156 410 K¢ 159 694 K¢ 163 048 K¢ 166 472 K¢
Uroky aveéru 839 238 K¢ 76 742 K& 73 525 K¢ 70 240 K¢ 66 887 K¢& 63 463 K&
Odpisy 5259 456 K¢ 73 632 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢
Datiovy zaklad (pausal 60%) 6995 800 K& 199 880 K& | 199 880 K& | 199830 K& [ 199 880 K& | 199 880 K&
Dan z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K¢ 29 982 K& 29 982 K¢ 29 982 K¢ 29982 K¢ 29 982 K&
Darnovy zéklad 8 637 246 K¢ 275121 K¢ 172 649 K¢& 176 433 K& 179 287 K& 163 660 K¢
Dan z pifjmu 15% 1295 587 K¢ 41 268 K¢ 25897 K¢ 26 465 K¢ 26 893 K¢ 24 549 K¢
CF pro efektivnost 14 958 097 K¢&

Kumulované CF 14 958 097 K¢

V prvnim roce CF efekt. ¢ini 228 825 K¢ a postupné stoupd. Po 20. roce, je ziejmé vidéet

maly skok z 279 tis. K¢ na 305 tis. K¢, pfic¢inou je pokles vydajii a to tim, Ze investor prestal

platit ivér. Plna verze CF je zohlednéna v pitiloze €. 9.

W

Cista souéasna hodnota

Pomoci funkce ,,CISTA.SOUCHODNOTA“ v programu Excel, na zakladé hodnot z vyse
uvedeného CF, jsem spocital hodnotu NPV, kterd se rovna 937 620 K¢, pfi pozadované

vynosnosti 5 %, coz znamena, ze piijmy prevysi vydaje — projekt je ptijatelny. Ovéfil jsem taky

vypocet NPV dle vzorce €. 5, ktery vySel stejny jako pomoci Excel.

Graf 6 — Profil NPV kratkodobého pronajmu

NPV

0% 14 958 097 K¢
1% 10 141 105 K¢
2% 6670 001 K¢
3% 4 148 609 K¢
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7% -843 138 K¢

8% -1422 682 K¢
9% -1 866 010 K¢
10% |-2207990 K¢
11% |-2473 892 K¢
12% [-2 682 162 K¢
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14% [-2976 537 K¢
15% |-3 080 193 K¢

Zdroj: vlastni uprava
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Index ziskovosti

Tento ukazatel vyjadfuje velikost soucasné hodnoty budoucich pfijmi projektu,
piipadajici na jednotku investi¢nich nakladt piepocétenych na souc¢asnou hodnotu. Dle vzorce
¢. 6 jsem spocital index ziskovosti. Pfi pozadovaném vynosu 5 %, PI = 1,187. Obecné¢ plati,
jestli PI > 1, investice do projektu je pfijatelna.

Vnitini vvnosové procento

Vnitini vynosové procento nastava v okamziku, kdy se Cista soucasna hodnota rovna
nule. Pomoci funkce ,,MIRA.VYNOSNOSTI“ v programu Excel ze sady Office 365, jsem
spocital vySe IRR, které vychazi na 5,911 %. Spocitand hodnota je vyS$$i nez hodnota
pozadovaného minimalniho vynosu, coz znamend, Ze investice se muze povazovat za
akceptovatelnou.

Doba navratnosti

Doba névratnosti nastava ve 21. roce. Ve 35. roce stejn¢ jak i u varianty za ucelem
dlouhodobého prondjmu se investor rozhodl prodat nemovitost. Budu pocitat S navySenim ceny
bytu ve vysi 2 % ro¢né€. Pofizovaci cena nemovitosti = 5 259 456 K¢. Cena nemovitosti ve
35. roce zivotnosti: 5259 456 X (1 + 0,02)35 = 10 518 331 K¢. Proto je vidét strmé&jsi riist

na grafu ve 35 roce zivotnosti.
Graf 7 — Doba navratnosti kratkodobého pronajmu

Doba navratnosti
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Zdroj: vlastni uprava
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3.3 Porovnani kratkodobého a dlouhodobého pronajmu

V piedchozich kapitolach ob¢ investi¢ni varianty jsem vyhodnotil dle riznych ukazatelti
efektivnosti. Jsou to doba navratnosti, ¢istd soucasna hodnota, index ziskovosti, vnitini

vynosové procento a vySe kumulovaného Cash Flow.

Tabulka 21 — Porovnani investi¢nich zaméru

Ukazatelé efektivnosti Kratkodoby pronajem Dlouhodoby pronajem
Doba navratnosti 21. rok 25. rok
NPV (pozadovany vynos 5 %) 997 081 K¢ 53 213 K¢
Pl (pozadovany vynos 5 %) 1,187 1,01
IRR 5,911 % 5,051 %
Kumulované CF ve 35. roce 14 958 097 K¢ 12 860 835 K¢

Zdroj: vlastni uprava

Dle tabulky ¢. 21 je zifejmé vidét, Zze kratkodoby pronajem ma o 4 roky krat$i dobu
navratnosti. Z hlediska porovnani NPV, tak u obou variant pii pozadovaném vynosu 5 % NPV
kladné. Jak jiz bylo feceno v kapitole 1.3.2 v pfipadé srovnani n€kolik investi¢nich variant, je
preferovana vy$s$i NPV. Index ziskovosti pfi poZadované minimalni vynosnosti 5 % u varianty
za ucelem kratkodobého prondjmu je taky vyssi. Vnitini vynosové procento v piipade
dlouhodobého pronajmu se rovna 5,051 %, v piipad¢ kratkodobého — 5,97 %. Podle IRR jsou
za piijatelné investi¢ni projekty povazovany ty, které vyjadiuji vyssi trokovou sazbu nez
pozadovana minimalni vynosnost projektu (5 %). Tedy, ¢im je IRR vyssi, tim je dany projekt
ekonomicky vyhodnéj$i. Kumulované CF ve 35 roce u varianty kratkodobého pronajmu je vétsi
0 2,2 mil. K¢. Vzhledem ke vSemu, nejvynosnéjsi a s nejkratsi dobou navratnosti je investi¢ni
zamér za UCelem kratkodobého prondjmu, ktery tim padem pro investora je mnohem

efektivnéjsi.

54



ZAVER
Cilem mé prace bylo vyhodnoceni efektivnosti investice do nemovitosti uréené ke

kratkodobému nebo dlouhodobému prondjmu. A nasledné rozhodnuti, ktery investicni zamér

je pro investora lepsi.

V teoretické ¢asti jsem popsal metody pro vyhodnocovani efektivnosti investic. Objasnil
jsem pojmy dlouhodoby a kratkodoby pronajem, a to i z hlediska legislativy. Teoreticka cast
dale pojednava o charakteristikach jednotlivych zdroju financovani, pfi¢emz z moznosti ciziho
kapitalu byl vybran hypotéc¢ni Gvér s dobou splatnosti 20 let.

Prakticka cast obsahuje analyzu obou investi¢nich zamérd, které byly feSeny pro stejny
byt na Praze 5 — Smichov. Pro vybrany byt jsem stanovil vyse provoznich a investi¢nich
nakladd. Na zakladé toho jsem pro oba zaméry vytvoril Cash Flow. Nasledn¢ jsem vypocital
vybrané ukazatele efektivity — dobu navratnosti, ¢istou souc¢asnou hodnotu, index ziskovosti a

vnitini vynosové procento.

U varianty za uc¢elem dlouhodobého pronajmu byla doba navratnosti vypoctena na 25.
rok, vnitini vynosové procento vyslo 5,051 % a v piipadé varianty za téelem kratkodobého
pronagjmu na 21. rok, respektive vnitini vynosové procento 5,911 %. Obecné plati, ze
nejvyhodnégjsi projekt je ten, ktery ma vyssi IRR a nizs$i dobu navratnosti. Doba zivotnosti
investici byla zvolena 40 let a 5 let pfed jejim dokonenim investor uvazuje o prodeji
nemovitosti tedy ve 35. roce.

Pro investora je lepsi, jestli bude uvazovat variantu za uc¢elem kratkodobého pronajmu,
protoze ma krat$i dobu navratnosti 0 4 roky, a vySe kumulovaného CF ve 35. roce ¢ini
14 958 097 K¢ veetné vynosu z prodeje nemovitosti, oproti dlouhodobému prondjmu, u kterého
ve stejném roce investice vykazovala kumulované CF ve vysi 12 860 835 K¢. Na zakladé vsech
porovnani pro potencialniho investora je lepsi zvolit investi¢ni zamér za Gcelem kratkodobého

prongjmu.

Tato bakalaiska prace dava moznost lidem, které nemaji zkusenosti s investicemi do
nemovitosti, porozumét alespont zakladnim aspektim investovani, naucit se analyzovat a
posuzovat investi¢ni pfilezitosti. Pro mé osobné, tato prace taky byla velkym ptinosem. Zjistil
jsem, ze podobna investice i piestoze doba navratnosti je ve 21. roce, je vhodnym zptisobem,

jak investovat penize, aby v pritbéhu ¢asu neztratily svou hodnotu.
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SEZNAM ZKRATEK

CF CASHFLOW

DCF DISKONTOVANE CASH FLOW

| VYSE INVESTICE

i UROKOVA MIRA

IRR INTERNAL RATE OF RETURN (VNITRNI VYNOSOVE PROCENTO)
NPV NET PRESENT VALUE (CISTA SOUCASNA HODNOTA)

Pl PROFITABILITY INDEX (INDEX ZISKOVOSTI)

PP PAYBACK PERIOD (DOBA NAVRATNOSTI)

DPP DISCONTED PAYBACK PERIOD (DISKONTOVANA DOBA NAVRATNOSTI)
PP PODZEMNIi PODLAZI

NP NADZEMNI PODLAZI
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P¥ilohy
Ptiloha 1 — Prib&hu ristu akcii KBC Equity Fund Technology

7 e - . P [52, Elektronické
-LB Ucty a karty Pajcky Pojisténi Sporeni Investice Hypotéka =f bankovnictyl Q

Y > Investiéni produkty > Podilové fondy > Akciové fondy » Detail fondu

KBC Equity Fund Technology Chetsednat

KBC Equity Fund Technology

Hodnota 386,5700 USD Vynos v méné 94,05 %
Rocni vynos v méné 14,18 %

Datum aktualizace 30.10. 2019 Vynos v CZK 102,56 %
Rocni vynos v CZK 1516 %

Stav: Nabizime

Typ produktu akciovy fond

Vyvoj

Zoom YTD 1y 3y 5y 10y Vie Od | 30.10.2014 | Do | 30.10.2019
0
300
250
200
150
2015 2016 2017 2018 2019

Exportovat data z grafu

Zdroj: [17]
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Ptiloha 2 — Legenda MAPY.CZ

Zdroj: [18]

dalnice s éfslem

rychlostni silnice s &islem
mezinarodni silnice s Eislem
silnice I. tiidy s &islem

silnice II. tfidy s ¢islem

silnice |1, tFidy, hlavni ulice
P ‘ ostatni silnice; parkovisté

= o0 jednosmérnd ulice; z&kaz vjezdu

silnice se zakazem .
vjezdu motorovych vozidel

zpevnéna cesta;
polni i lesni cesta

S viceproudé dseky silnic
semafor; kruhové objezdy

tunel; &islo dalniéniho exitu

dalnice we wystavbé nebo v planu

ostatni komunikace
ve vystavbé nebo v planu

1_m_| a ——— podchod; prichod; schody

e seleznice

Zelezniéni viecka; tunel
e tramvaj
~—————————— kabinkova lanovka

e sedackova lanovka

—+—+—+—+—+—+—+— nakladni lanovka
e ydarsky viek
les, park

- zahrady a zastavéné Uzemi
H - sbudogaml (béZné, vefejna, kostel)

zastavéné Gzemi: pri mysl, lom
zemédélstyi; primyslova budova

hibitov; sportovni hiisté

feka (s jezem); propust; potok

vodni plocha; baZina, moéal

obéasny tok; podzemni tok

kostel; kaple; mesita

67

41, Mikulovsas >

4468
by o ot

[ S S
ks 3
ToHm
¥¥a11a
- 8§00
L
m r A
* O x K
an v v
me*e?t
aEw @

Kozl gy

- —

Gl =0~

Parcutice

N ]

turistické znacend trasy KCT:
turisticky smerounik

mistni znateni; turisticky phistietek
nautns stezka

znacend cykiotrasa s nézvem;
‘cykdisticky smérovnik

anatens cykiotrasa Ceskym a
kst bareumym Ehatenim

eyMostezka
voritksisks

Fhareanym macenim
iy p—

aticepina; didovsks pamétka
{5 privodcem/oer)

stter; vjmamng kostel
i Ay

esomicks pamtka o nepts )
ensih pamatks: hrodby

iy mijn: rostieds
Tptpnamenistuan)

archaclogcks et
i g Hchoried

méstski-; vesnické pam. rezervace;
Skanzen; pam. kdove arch

muzeum/pamatok.
QoIfisté; jezdectvi

turisticks atrakce/zajimavost:
péirodni atrakce/zajimavost

Jeskynd s prvodcamives:
et £ BdE e, st

ponarivyvér:
SRR ramen

keyty bazén; koupalisté;
T hosk KoupnL tand

yrchl s ndzvem.a wyskou:
nazvy hbetd a ddoll

skaly: balvany  kamennd pole
mista rozhledu;

vyrazné skaly a kameny

velky vysiiat; vysilat;

ve2 nopistupna; vzovy vodojem
‘elektrama jademd; -tepeins; -vétrna

giaktrama fotovoltacks; vodnt:
adl; dal mimo peo

Kostel; kaple; mesita

2yanice; synagoga;
LERé opeunén; lehké opevnéni

mohyla; pomai; kii2 a bodi muka

Bamitia UNESCO; misto by
Vychodité lyZatakych stoj

letiété mezindrodn ostatni;
travnath plocha ieti

sutobusové ndrati
Zdravotnické zatizen; vit (ropa. plyn)

dainice s Eisiem

= rychiostn silnice s tislem

mezindrodnl siinice s ¢islem
silnice 1. tfidy 5 Eislem
siinice Il tHidy s ¢islem
silnice Ii. tHidy, hlsvn ulice

ostatni prijezand sinice a ulice;
parkavisté

©  jodnosmdm ulice; zakazy viezdu

sinice se 2bkazem
motoravych vozidel

2pevndns cesta;
Poin € les cesta

pésina; prisek

viceproudd useky sinic

semafor; kruhové objezdy

tunel; éisto dainiéniho exitu
dalnice ve wystavbé nebo v planu

ostatni komunikace
Ve vystavbé nebo v pldnu

podchod; prilchod: schody
Seleznice s dislem trats; tunel

stanice s ndzvem; zastvka;
2astavka mimo provoz

Seleznicni vietka; zrutens Zeleznice
tramva)

Kabinkova lanovka

sedackova lanovka

nakladni lanovka.

Iykafsky viek

bobovs nebo ssfkafsks drha

200

plot, obora

elektrické veden! s napétim

les; goinsté

. vinice: chmelnice

s53d: zahrady a zastavénd dzemi
5 budovami (bézna, vereind, kostel)

Slrsiort RS 1om
Wit sponowni s
plicodni rezervace nebo pamatks
ranice nérodio parky a CHKO
hranice phirodniho parku

pamitna alej;
pamtny nego vyznamny strom

hranice vojenského prostory
hranice stétu

feka (s jezem); propust:
rasa lont Gopravy: potok

vodni plocha; batina, motal

‘obeasny tok: podzemni tok



Priloha 3 — Pojisténi domacnosti

Detail vybraného pojiténi domacnosti

32 MaxiMa
PDIIETOVNA

6 343 Ke

rocné

3 325 Ké
pololetné

1662 Ké
ctvrtletné

Vyberte si variantu pojisténi >>

Podrobnosti

Cennosti/véci zvlastni hodnoty

Vé&ci v nebytovych prostorech
Stavebni soucasti

Prepéti

Pojisténi skel all-risk

Qdcizeni, kradeZ

Vandalismus

Zate€eni atmosférickych srazek
Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +/- |
Povodefi a zaplava | +i-|

Pojisténi domdacnosti Maxima

sleva aZz 33 % pri sjednani online

pojisténi zateeni sraZek do 15 000 KE v cené

véci v garaZi na jiné adrese pojistény bez pfiplatku

véci k vydélecnym Géelim pojistény do 15 000 KE v

cené

odpovédnost véelné obfanske | viastnika/najemce
nemovitosti

odpovédnost za tjmy kdekoliv v CR i pfi cestach do

zahranici

Spolutéast 500 K¢.

ravit zadani

Sjednat pojisténi ¥

4 301 Ké 6 343 Ké& 11 284 Ké
roéné rocné roéné
600 000 Ke 600 000 K¢ 600 000 Ké
450 000 KE 450 000 K¢ 450 000 KE
600 000 KE 600 000 K¢ 600 000 KE
20 000 Ké 20 000 K& 50 000 K&
10 000 K& 10 000 K¢ 10 000 K&
- 1 200 000 Ké 3000 000 KE
- 1200 000 Ké 3000 000 K&
30 000 K& 30 000 Ké 40 000 K&
- 1 000 000 Ké 5000 000 KE
- - 3 000 000 KE

Detail vybraného pojisténi nemovitosti

32 MaxIMA

FOJIETOVNA

3 306 K&

roéné

1733 Ké
pololetné

867 Ké
ctvrtletné

Vyberte si variantu pojisténi >>

Podrobnosti

Zivelni Skody
Qdcizeni stavebnich soucasti

Poskozeni/zniéeni pochatelem pfi vioupani

Pfepéti, nepfimy Gder blesku
Vandalismus

Pojisténi skel all-risk

Vodovodni Skody

ZateCeni srazek

Povoden a zaplava | +-|

Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +-|

Zdroj: [36]

Pojisténi nemovitosti Maxima

7 sleva aZ 33 % pfi sjednani online

& pojisténi edcizeni do 25 000 KE v cené

2 pojisténi zateCeni sraZek do 10 000 KE v cené

@ asistenéni sluZby bez pfiplatku

© odpovédnost véetné obfanske i vlastnika/najemce
nemovitosti

O vedigfEi stavby nelze pojistit samostatng

Sjednat paojisténi ¥

Spoluiéast 1000 Ke.

o
J205Ke 33086 K& 5544 K¢
roéné roéné roéné
5259 456 K¢ 5 259 456 K¢é 5259 456 KE
50000 K& 100 000 Ké& 200000 KE
25000 KE 100 000 K& 200 000 K&
25000 K& 25 000 Ké 50 000 K&
30 000 KE 30 000 Ké 30000 KE
10 000 K¢ 10 000 Ké 10 000 K&
5259 456 K¢ 5 259 456 K¢é 5259 456 K&
30 000 K& 30 000 Ké 50 000 K&
- - 5259 456 K&
- 1 000 000 Ké 5000 000 K&
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Vyberte si pojisfovnu

® MAXIMA | Maxima
6343 K&
Slaviag 581 Ké&
O oftee  GpP
™ Axa 20 386 Ké
) &% jie, CSOB 20 838 K&

¢ nebo zavoldme zpét.

Véci v domacnosti pojistény na:

Kuchyfiska linka 3 000 000 K¢
Vestavény nabytek 3 000 000 K&
Kuchyriské spotiebice 3 000 000 K&
Sportovni potfeby 3 000 000 K&
Foto, audio, video 1050 000 K&
Obrazy, sbirky apod. 600 000 K&
Domaci zvifata 20 000 K&
Sada pneumatik a autopfisiudenstvi 450 000 K&

Dokumenty pojisfovny

2 Informacni dokument o pojistném produkiu

=l Predsmiuvni informace o pojisfovné a o pojisténi
majetku a odpovédnosti ob&and MaxDomov

A

X

[

Soubor pojistnych podminek pro pojisténi majetku a
odpovédnosti ob&and

Vyberte si pojisfovnu

© MAXMA  Maxima 3 306 Ké
) E Axa 4082 Ké
) 5% i GSOB 5004 Ké
¢PP
slavia 7104 Ké

¢ ® Chcete se poradit?

Informaéni dokument o pojistném produkiu

Predsmluvni informace o pojisfovné a o pojisténi
majetku a odpovédnosti obéani MaxDomov

A soubor pojistnych podminek pro pojisténi majetku a
odpovédnosti obéand



Ptiloha 4 — Dodavatele elektrické energii

Aktualni parametry pro porovnani cen (pocet nabidek: 312)

VT: 2 800,0 kWh, sazba: DO2d, jistiC nad 3x20 A do 3x25 A vcelne (25 A, 3 faze), region: Fraha, distribucni tuzemi "PRE",
aktuaini ceniky

Zmeénit parametry spotieby pro porovnani

Filtrovat nabidky

Vybrane vlastnosti cenove

Obchodnik [ cenik Cena za rok nabidky

Skautska energie / Nabidka pro rok 2019 a rok 2020 13 475 Ke @ o nabidce

platnost od: 31.05.2013 .
(i ] smlouva na dobu uréitou, do kence roku

2020
SKRAUTSKA
ENERGIE
BOHEMIA ENERGY [ START++ 13613 KE @ podminky produktu
platnost od: 01.10.201% R .
@ nabidka sluzeb
) cenik dopliikovych slufeb
BOHEMIA e
ENERGY © o
BOHEMIA ENERGY [ Plus 13613 Ke @ podminky produktu Detail
platnost od: 01.10.2018 .
o charakteristika
) nabidka sluzeb
BE.ill-éE'é‘{'A ) cenik dopliikovych sluZeb
@ primémé ceny za poslednich 12 mésicd
) vyhody a akce pro zékazniky
@ onés
FREE for YOU 13 760 KE cenik doplfikovich slufel "
: doplikovych sluzeb
platnost od: 01.07.2019 o el
o
Energie CS / ON-LINE Elektfina 13 795 KE @ nuiné uzaven! smiouvy ON-LINE -
platnost od: 01.03.201% ~ 5 vyhradné elektronickou kemunikaci
EnergieCS[@ =
@ smilouva na dobu neuréitou
gy

o cenik dopliikovych slufeb
@ onas=
Zdroj: [40]
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Piiloha 5 — Dodavatele plynu

Aktualni parametry pro porovnani cen (poéet nabidek: 337)

Spotreba: 7 000,0 kWh (6635 m3_,'l_. vytapeni, ohrev teplé vody, region: Praha, distribucni izemi PraZska plynarenska
Distribuee, a.s.”, aktualni ceniy

Zménit parametry spotieby pro porovnani

Filtrovat nabidky

Vybrane vlastnosti cenove

Obchodnik / cenik Cena za rok nabidky

BC'I—!EMI."—\ ENERGY / START++ (prvnich 12 mésicu 8 367 K @ podminky produktu
dodavek) . .
platnost od: 01.04.2019 @ nabidka sluzeb "
i ) cenik doplnkowych sluzeb g prode.ce
0 nNas
BOHEMIA o
ENERGY
ELIMON / Svézi CENIK 8 525 K¢ @ pro nové i stavajici zakazniky
platnost od: 22.11.2019 » o | 12 m@sicd 4
smlouva na 12 mésicd § garantevanou
Ellmun cenou po celou dobu dodévky Poptat
e wﬁﬂ u prodejce
jmg’/ o wyhody a akce pro zakazniky
o cenik doplikowych sluZzeb
@ onas
HALIMEDES / Akce deZiITI 2019 8 550 KE ) cenik je platny do 31.12.2020 Detail
platnost od: 01.10.2019 L. . .
m automaticke prodicuZeni smiouvy
§ onas=
FREE for YOU 8 646 KE @ cenik dopliikovych sluZeb Detail

platnost od: 01.07. 2019

e
Skautska energie / Nabidka pro rok 2019 3 2020 8 T15 KE @ o nabidee -
platnost od: 31.08.2018 .
L @ smilouva na dobu uritou, do konce roku
2020 Poptat
u prodejce
SKAUTSKA
ENERGIE

Zdroj: [40]
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Ptiloha 6 — Spotieba vody

Spotreba vody

Pramérna roéni spotfeba pitné vody na obyvatele Prahy v roce 2018 (v kategorii domacnosti, bez
ostatnich odb&rateld): 39 m®

Pfiklad primémé denni hodnoty spoffeby pitné vody na osobu pfi riznych &innostech v praZskych
doméacnostech. Priméma denni spotfeba vody na osobu v roce 2018 byla v Praze 107 litrd {v
ostatnich regionech CR je spoffeba vody na osobu a den nizsi).

Hodnaoty uvedené v fabulce berfe. prosim, pouze jako odhad a pfikiad. Spotfeba ve vadi domacnosti
se miZe od uvedenych spotieb ligit

Primérné denni Pramérné denni

hodnoty (v litrech) hodnoty (v KE)
WC 25 2,25
Os.hygiena, sprchovani 40 3,60
Prani, uklid 16 1,44
Priprava jidla, myti nadobi 9 0,81
Myti rukou 6 0,54
zalévani 5 0,45
piti 2 0,18
ostatni 4 0,36
CELKEM 107 litrd 9,63

Poznamka: Ceny spotfebované vody jsou kalkulovany z ceny vody platné v PVK od 1.1. 2019
(vodné a stodné 89,68 KE).

Zdroj: [41]

71



Ptiloha 7 — Hypote¢ni kalkulacka — Fio banka

Fio banka jo f==ka banka zaméfana na poskytovani b&Zmych
bankovnich shufeb bez poplathd 3 investice do cennych papind.

D> Fio banka

_ Uvod = Bankowni slufoy = Uvéry > Kalkulagka - Hypotéky

BANKOVNI SLUZBY -

Bankowni GCty

Hypoteéni kalkulacka

Spofeni

i'va.! Typ hypotéky: | Mormain nypotéss
Hypotéky Cena nemovitosti 5250458 | K
Koniokorent Vyie hypotéky 3TI0 458 | HE

Podrikatelsky kontokorent

Podnikatelske (winy

UEel hypotéky Kioupé nemaovitosti - ¥

Uvér na obchodovan

Ui na ménu Vék zadatele 31 | let

= ——]

} Kalkulagka - Hypotéky

® Doba splaceni Pofadovand vyie splitky

Kalkulatka - Margin
Platebni styk Doba splaceni
Platebni karty
Doba fixace sazby 57| let
Intemetbanking
Smartbanking
API Bankovnichi

PODILOVE FONDY
AKCIE A OBCHODOVANI Eil
ZPRAVODAJSTVI

Urokova sazba

WySe Uwvéru

Dwoba splaceni

WySe splatiy

Celkova vySe splatek

72

Prepodcitej

Mésiéni pFijmy 50 000 | K&
Mésizni vydaje 25000 | KE
Sleva za pojisténi dvéru s

Hypospofici konto

Nemovitost k pronajmu

SROVNANI:

Poplatek za vedeni 4&tu u jiné banky

2,08 %

3 759 456,00 K&
20 let

19 161 K&

4 598 695 K&



Ptiloha 8 — CF dlouhodobého pronajmu

Rok Celkem za 35 let 0 1 2 3 4 5
Kladné penézni toky 20 178 332 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K&
Néjem 9 660 001 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K&
Zaporné penézni toky (bez iimoru) 7317 497 K& 5259456 K¢ | 115146 K& 96 633 K& 93 841 K& 90 991 K¢& 88 080 K&
Investicni vydaje 5259456 K& 5259 456 K&
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23012 K¢ 23012 K¢ 23012 K¢
Splatka avéru 4598 694 K& 229935 K¢ | 229935Ke | 229935Ke [ 229935Ke [ 229935 K
Umory tvéru 3759 456 K& 153193 K& | 156410Ke | 159694 Ke [ 163 048 K& | 166 472 K&
Uroky tivéru 839 238 K& 76 742 K& 73 525 K& 70 240 K& 66 887 K& 63 463 K&
Odpisy 5259 456 K& 73 632 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K&
Dariovy ziklad (pausal 30%) 6762 001 K¢& 193200 K& | 193200K¢ [ 193200KeE [ 193200Ke& [ 193 200 K&
Dati z pifimu 15% (pausal) 1014 300 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K&
Darovy zaklad 2 755 887 K& 102 614 K¢& 642 K& 3926 K& 7280 K& 10 704 K¢&
Dai z pifimu 15% 413 383 K¢& 15392 K& 96 K& 589 K& 1092 K& 1606 K&
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢
Kumulované CF 12 860 835 K¢

Rok Celkemza 35 let 6 7 8 9 10 11
Kladné penéZni toky 20 178 332 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K&
Néjem 9660 001 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K&
Zaporné penéZni toky (bez imoru) 7317 497 K& 85109 K¢& 82 075 K¢& 78 978 K¢& 75 815 K¢& 72 586 K& 69 289 K&
Investi¢ni vydaje 5259 456 K&
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢
Splatka Gvéru 4598 694 K& 229935 K¢ | 229935KE | 229935KE | 229935KE [ 229935KE | 229935K¢&
Umory Givéru 3759 456 K& 169968 K& | 173537 K¢ | 177181 K& | 180902 K& [ 184701 K& | 188579 K&
Uroky tvéru 839 238 K¢ 59 967 K& 56 398 K& 52 754 K& 49 033 K& 45234 K& 41 355 K&
Odpisy 5259 456 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K& [ 178 822 K& | 178 822 K&
Datiovy zaklad (pausél 30%) 6762 001 K& 193200 K¢ | 193200KE | 193200K¢ | 193200KeE [ 193200 Ke | 193200 K&
Daii z pifimu 15% (pausal) 1014 300 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K&
Daitovy zéklad 2755 887 K& 14 199 K& 17 769 K& 21413 K& 25 134 K& 28 932 K& 32811 K¢
Daii z pifjmu 15% 413 383 K& 2 130 K& 2 665 K& 3212 K& 3770 K& 4 340 K& 4922 K&
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢&
Kumulované CF 12 860 835 K¢

Rok Celkem za 35 let 12 13 14 15 16 17
Kladné penéZzni toky 20 178 332 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K&
Néijem 9660 001 K& 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& | 276 000 K&
Ziporné penéZni toky (bez imoru) 7317 497 K& 65 923 K& 62 486 K& 58 977 K& 55395 K¢& 51737 K& 48 002 K¢&
Investi¢ni vydaje 5259 456 K&
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23012 K¢ 23012 K¢
Splatka Gvéru 4598 694 K& 229 935K¢ | 229935KE | 229935KE [ 229935KE | 229935KE | 229935 K&
Umory tvéru 3759 456 K& 192539 K¢ | 196583 K& | 200711 K& | 204 925Ke [ 209229 Ke | 213 622 K&
Uroky tvéru 839 238 K¢ 37395 K¢& 33352 K& 29 224 K& 25009 K& 20 706 K& 16 312 K&
Odpisy 5259 456 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K¢ | 178 822 K& [ 178 822 K& | 178 822 K&
Dariovy zaklad (pausél 30%) 6762 001 K& 193200 K¢ | 193200K& | 193200K¢ | 193200Ke& [ 193200KeE | 193200 K&
Daii z pifimu 15% (pausal) 1014 300 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K¢& 28 980 K¢
Daitovy zéklad 2 755 887 K& 36 771 K& 40 814 K¢& 44 942 K& 49 157 K& 53461 K& 57 854 K¢&
Daii z pifimu 15% 413 383 K& 5516 K& 6122 K& 6741 K& 7374 K& 8019 K& 8 678 K&
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢&
Kumulované CF 12 860 835 K¢&
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Zdroj: vlastni vypocet
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Rok Celkemza 35 let 18 19 20 21 22 23
Kladné penéZni toky 20 178 332 K& 276 000 K¢ [ 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K&
Najem 9 660 001 K¢ 276 000 K¢ | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K¢ | 276 000 K¢ | 276 000 K¢
ZAporné pendZni toky (bez imoru) 7317 497 K& 44 189 K& 40 296 K& 36 321 K& 34 137 K& 34 137 K& 34 137 K&
Investi¢ni vydaje 5259 456 K¢
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23 012 K& 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢& 23012 K¢ 23012 K¢
Splatka avéru 4598 694 K¢ 229935Ke¢ | 229935KE | 229935K¢e
Umory Gvéru 3759 456 K¢ 218 108 K& | 222 689 K& | 227 365 K¢
Uroky tivéru 839 238 K¢& 11 826 K¢& 7 246 K¢ 2570 K¢
Odpisy 5259 456 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢
Darovy zdklad (pausal 30%) 6762 001 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢
Dan z pifjmu 15% (pausal) 1014 300 K¢ 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K¢ 28 980 K¢ 28 980 K¢& 28 980 K¢&
Darovy zéklad 2755 887 K¢& 62 340 K¢ 66 920 K¢ 71597 K¢ 74 166 K& 74 166 K& 74 166 K&
Daii z pifjmu 15% 413 383 K¢ 9351 K¢ 10 038 K¢ 10 740 K¢ 11 125 K¢ 11 125 K¢ 11 125 K¢
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢&
Kumulované CF 12 860 835 K¢

Rok Celkemza 35 let 24 25 26 27 28 29
Kladné penéZni toky 20 178 332 K& 276 000 K¢ [ 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K& [ 276 000 K&
Najem 9 660 001 K¢ 276 000 K¢ | 276 000 K¢ | 276 000 K& [ 276 000 K¢ | 276 000 K¢ | 276 000 K¢
ZAporné pendZni toky (bez imoru) 7317 497 K& 34 137 K& 34 137 K& 34 137 K& 34 137 K& 34 137 K& 34 137 K&
Investi¢ni vydaje 5259 456 K¢
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23 012 K¢& 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢& 23012 K¢ 23012 K¢
Splatka avéru 4598 694 K¢
Umory véru 3759 456 K&
Uroky tivéru 839 238 K&
Odpisy 5259 456 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢ 178 822 K¢
Darovy zdklad (pausal 30%) 6762 001 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢
Dan z pifjmu 15% (pausal) 1014 300 K¢ 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K¢ 28 980 K¢ 28 980 K¢& 28 980 K¢&
Darovy zéklad 2755 887 K¢& 74 166 K& 74 166 K& 74 166 K& 74 166 K¢ 74 166 K& 74 166 K&
Daii z pifjmu 15% 413 383 K¢ 11 125 K& 11 125 K¢ 11 125 K¢ 11 125 K¢ 11 125 K¢ 11 125 K¢
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢&
Kumulované CF 12 860 835 K¢

Rok Celkemza 35 let 30 31 32 33 34 35
Kladné penéZzni toky 20 178 332 K& 276 000 K¢ [ 276 000 K¢ | 276 000 K& | 276 000 K& | 276 000 K¢ [10 794 332 K¢&
Néjem 9 660 001 K¢ 276 000 K¢ | 276 000 K& | 276 000 K& [ 276 000 K¢ | 276 000 K¢ | 276 001 K¢
ZAporné pendZni toky (bez imoru) 7317 497 K& 34 137 K& 60 960 K& 60 960 K& 60960 K& 60960 K& 60 960 K&
Investicni vydaje 5259456 K¢
Provozni vydaje 805 420 K¢ 23 012 K& 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23 012 K¢ 23012 K¢ 23012 K¢
Splatka avéru 4598 694 K¢&
Umory tvéru 3759 456 K&
Uroky tvéru 839 238 K&
Odpisy 5259 456 K¢ 178 822 K¢
Darovy zaklad (pausal 30%) 6762 001 K¢ 193 200 K& 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 200 K¢ 193 201 K¢
Dai z piijmu 15% (pausal) 1014 300 K¢ 28 980 K& 28 980 K& 28 980 K¢ 28 980 K¢ 28 980 K¢ 28 980 K¢
Dartovy zaklad 2755 887 K& 74 166 K& 252988 K¢ | 252988 K¢ | 252988 K& | 252988 K& | 252989 K¢&
Daii z pifjmu 15% 413 383 K¢ 11 125 K& 37 948 K& 37 948 K& 37 948 K¢ 37 948 K& 37 948 K¢&
CF pro efektivnost 12 860 835 K¢&
Kumulované CF 12 860 835 K¢




Ptiloha 9 — CF kratkodobého pronajmu

Rok Celkemza 35 let 0 1 2 3 4 5
Kladné penéZni toky 28 007 831 K& 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& [ 499 700 K& | 499 700 K&
Najem 17 489 500 K¢& 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& [ 499 700 K&
ZAporné penéZni toky (bez imoru) 13 049 734 K& 5259456 K& | 270875KE | 268 158 K& | 264373 K& | 261 520Ke& | 277 147 K&
Investiéni vydaje 5259456 K& 5259456 K&
Provozni vydaje 2753 560 K& 74 205 K& 74 705 K& 74 205 K¢& 74 705 K& 93 756 K&
Spréava nemovitosti 15% 2 623 425 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K&
Servisni poplatek 3% 524 685 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢
Splatka Gvéru 4598 694 K& 229935 K¢ | 229935KE | 229935KE [ 229935KeE | 229935 K&
Umory uvéru 3759 456 K¢ 153 193 K¢ 156 410 K¢ 159 694 K¢ 163 048 K& 166 472 K&
Uroky tivéru 839 238 K& 76 742 K& 73 525 K& 70 240 K& 66 887 K& 63 463 K&
Odpisy 5259 456 K& 73 632 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K¢
Datiovy zéklad (pauséal 60%) 6995 800 K& 199 880 K& | 199880 K& | 199 880 K& | 199 830 K& [ 199 880 K&
Daii z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K& 29 982 K¢& 29 982 K& 29 982 K¢& 29 982 K¢& 29 982 K¢&
Dariovy zaklad 8 637 246 K& 275121 K& | 172649KE | 176433 K& [ 179287 K& | 163 660 K&
Dai z piijmu 15% 1295 587 K¢ 41268 K& 25 897 K¢& 26 465 K& 26 893 K¢& 24 549 K¢
CF pro efektivnost 14 958 097 K&
Kumulované CF 14 958 097 K¢
Rok Celkemza 35 let 6 7 8 9 10 11
Kladné penéZni toky 28 007 831 K& 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K¢&
Néijem 17 489 500 K& 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& [ 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K&
Ziporné penéZni toky (bez imoru) 13 049 734 K¢ 254600 K& | 250531 K& | 247387 K& [ 243 166 K& | 263 094 K& | 235488 K&
Investi¢ni vydaje 5259 456 K¢
Provozni vydaje 2 753 560 K& 74 705 K& 74 205 K& 74 705 K& 74 205 K& 97 932 K¢& 74 205 K&
Spréva nemovitosti 15% 2 623 425 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K¢& 74 955 K¢& 74 955 K& 74 955 K&
Servisni poplatek 3% 524 685 K¢ 14991 K¢ 14991 K¢ 14991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢
Splatka Gvéru 4598 694 K& 229935K& | 229935KE | 229935KE | 229935KE [ 229935KeE | 229935K¢&
Umory tvéru 3759 456 K& 169968 K& | 173537 K¢ | 177181 K& | 180902 K& [ 184701 K& | 188579 K&
Uroky tvéru 839 238 K& 59967 K& 56 398 K& 52 754 K& 49 033 K& 45234 K& 41355 K¢
Odpisy 5259 456 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178822 K¢e | 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K&
Datiovy zéklad (pauséal 60%) 6995 800 K¢& 199 880 K& [ 199 880 K& | 199 830 KE [ 199 880 K& | 199 880 K& | 199 880 K&
Daii z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K& 29 982 K¢& 29 982 K¢& 29 982 K¢& 29 982 K¢& 29 982 K& 29 982 K¢&
Dariovy zaklad 8 637 246 K& 186206 K& | 190276 K& | 193420K¢E [ 197641 K& | 177 712 K¢ | 205318 K&
Daii z pifjmu 15% 1 295 587 K& 27931 K& 28 541 K& 29 013 K& 29 646 K& 26 657 K& 30 798 K&
CF pro efektivnost 14 958 097 K¢
Kumulované CF 14 958 097 K¢
Rok Celkem za 35 let 12 13 14 15 16 17
Kladné penéZni toky 28 007 831 K& 499 700 K& [ 499 700 K& | 499 700 K& [ 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K&
Néjem 17 489 500 K& 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K&
Zaporné penéZni toky (bez imoru) 13 049 734 K& 232 028 K¢ [ 227485K¢E | 223857 K& | 238693 K& | 215339 KE | 210445 K&
Investi¢ni vydaje 5259456 K&
Provozni vydaje 2 753 560 K& 74 705 K& 74 205 K& 74 705 K& 93 756 K& 74705 K& | 74 205 K¢&
Sprava nemovitosti 15% 2 623 425 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K& 74955 K& | 74955 K&
Servisni poplatek 3% 524 685 K& 14 991 K¢& 14991 K& 14 991 K¢ 14991 K& 14991 K& | 14991 K¢
Splatka tvéru 4598 694 K& 229935 K¢& | 229935KeE [ 229935KE | 229935KE | 229935 K& |229935K¢E
Umory tvéru 3759 456 K& 192 539 K& | 196 583 K& [ 200711 K& | 204925K& [ 209229 K& | 213 622 K&
Uroky tivéru 839 238 K¢& 37 395 K& 33352 K& 29 224 K& 25 009 K& 20 706 K& | 16312 K¢
Odpisy 5259 456 K& 178 822 K& | 178 822 K& | 178822 K¢ | 178 822 K& | 178 822 K& | 178 822 K&
Darovy zaklad (pausal 60%) 6995 800 K& 199 880 K& | 199880 K& | 199 880K¢E | 199 880 K& | 199 880 K& | 199 880 K&
Daii z piijmu 15% (pausal) 1 049 370 K& 29 982 K¢& 29 982 K& 29 982 K& 29 982 K& 29982 K& | 29982 K&
Dartiovy zaklad 8 637 246 K& 208 778 K& | 213321 K& [ 216949 K& | 202 113 K& [ 225468 K& | 230361 K&
Daii z pifjmu 15% 1295 587 K¢& 31317 K& 31 998 K& 32 542 K& 30317 K& 33 820 K& | 34 554 K&
CF pro efektivnost 14 958 097 K&
Kumulované CF 14 958 097 K¢
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Zdroj: vlastni vypocet
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Rok Celkem za 35 let 18 19 20 21 22 23

Kladné penézni toky 28 007 831 K¢ 499 700 K¢ [ 499 700 K¢ [499 700 K¢&|499 700 K¢[499 700 K¢&|499 700 K&
Najem 17 489 500 K¢ 499 700 K& | 499 700 K& [499 700 K&[499 700 K¢&[499 700 K¢&|499 700 K&
Zaporné penéZni toky (bez iimoru) 13 049 734 K¢ 206 459 K¢ | 201 379 K¢ [220 430 K¢&[194 133 K& 194 633 K¢[194 133 Ké
Investicni vydaje 5259456 K¢
Provozni vydaje 2 753 560 K& 74705 K& | 74205 K¢ [ 97932 K¢ | 74 205 K& | 74 705 K& | 74 205 K&
Sprava nemovitosti 15% 2 623 425 K& 74955 KE | 74955 K& | 74 955 K& | 74 955 K& | 74 955 K& | 74 955 K&
Servisni poplatek 3% 524 685 K¢ 14991 K¢ [ 14991 K& | 14991 K¢ | 14991 K¢ [ 14 991 K¢ | 14 991 K¢&
Splatka uvéru 4 598 694 K& 229 935 K& | 229 935 K¢ [229 935 K&
Umory Givéru 3759 456 K& 218 108 K& | 222 689 K¢& [227 365 K¢&
Uroky tvéru 839 238 K¢ 11826 KeE | 7246 K¢ | 2570 K&
Odpisy 5259456 K& 178 822 K& [ 178 822 K& [178 822 K&[178 822 K&[ 178 822 K[ 178 822 K&
Dartovy zaklad (pausal 60%) 6995 800 K¢& 199 880 K¢ | 199 880 K¢ [199 880 K&|199 880 K¢&| 199 880 K&[199 880 K¢é
Dan z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K& 29982 K& | 29982 K& | 29 982 K& [ 29 982 K& | 29 982 K¢& [ 29 982 K¢&
Darnovy zaklad 8 637 246 K¢ 234347 K& | 239 427 K¢ [220 377 K&|246 673 K&|246 173 KE[246 673 K&
Dail z ptijmu 15% 1295 587 K¢ 35152 K¢ | 35914 Ke | 33057 Ke | 37001 K& | 36 926 K& | 37 001 K&
CF pro efektivnost 14 958 097 K&
Kumulované CF 14 958 097 K¢

Rok Celkem za 35 let 24 25 26 27 28 29
Kladné penézni toky 28 007 831 K& 499 700 K¢ | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K& | 499 700 K¢ | 499 700 K&
Néjem 17 489 500 K¢ 499 700 K¢ | 499 700 K¢ [ 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K¢
Zaporné penézni toky (bez iimoru) 13 049 734 K& 194 633 K¢ | 213684 K¢ | 194633 K¢ [ 194 133 Ke | 194633 K¢ | 194 133 K¢
Investicni vydaje 5259456 K¢
Provozni vydaje 2 753 560 K¢ 74 705 K¢ 93 756 K¢ 74705 K¢ 74 205 K¢ 74 705 K¢ 74 205 K¢
Sprava nemovitosti 15% 2 623 425 K¢ 74 955 K¢ 74 955 K& 74 955 K& 74 955 K¢& 74 955 K¢ 74 955 K¢&
Servisni poplatek 3% 524 685 K& 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢
Splatka Gvéru 4598 694 K¢
Umory véru 3759 456 K&
Uroky tivéru 839 238 K&
Odpisy 5259 456 K¢ 178 822 K¢ | 178 822 K¢ | 178 822 K¢ | 178 822 K¢ | 178 822 K¢ | 178 822 K¢&
Datiovy zaklad (pauséal 60%) 6995 800 K¢ 199 880 K¢ [ 199 880 K¢ | 199 880 K¢ | 199 880 K& | 199 880 K¢ | 199 880 K¢&
Daii z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K¢ 29 982 K¢ 29 982 K¢ 29 982 K¢ 29 982 K¢ 29 982 K¢ 29 982 K¢
Danovy zaklad 8 637 246 K¢ 246 173 K¢ | 227 122 K& | 246 173 K¢ | 246 673 K& | 246 173 K& | 246 673 K&
Dani z pifjmu 15% 1295 587 K¢ 36 926 K¢ 34 068 K¢ 36 926 K¢ 37001 K¢ 36 926 K¢ 37001 K¢
CF pro efektivnost 14 958 097 K&
Kumulované CF 14 958 097 K¢

Rok Celkemza 35 let 30 31 32 33 34 35
Kladné penézni toky 28 007 831 K¢& 499 700 K¢ [ 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K¢ |11 018 031 Ké&
Néjem 17 489 500 K¢& 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K¢ | 499 700 K& | 499 700 K¢ | 499 700 K¢
Zaporné penézni toky (bez iimoru) 13 049 734 K& 217860 K¢ | 194133 K¢ | 194633 K¢ | 194 133 K& | 194633 K& | 213 684 K¢
Investi¢ni vydaje 5259456 K¢
Provozni vydaje 2 753 560 K¢ 97 932 K¢& 74 205 K¢& 74 705 K& 74205 K& 74705 K& 93 756 K¢
Sprava nemovitosti 15% 2623 425 K¢ 74 955 K¢& 74 955 K¢& 74 955 K¢ 74 955 K¢& 74 955 K¢& 74 955 K¢
Servisni poplatek 3% 524 685 K¢ 14 991 K¢& 14 991 K¢ 14 991 K¢ 14 991 K¢& 14 991 K¢ 14 991 K¢
Splatka avéru 4598 694 K¢&
Umory véru 3759 456 K&
Uroky Gvéru 839 238 K&
Odpisy 5259 456 K& 178 822 K&
Dartiovy zaklad (pausal 60%) 6 995 800 K¢ 199 880 K& | 199 880 K¢ | 199 880 K& | 199 880 K¢ | 199 880 K& [ 199 880 K&
Dani z pifjmu 15% (pausal) 1049 370 K¢ 29 982 K¢& 29 982 K& 29 982 K¢ 29 982 K¢& 29 982 K& 29 982 K¢
Dariovy zaklad 8 637 246 K& 222946 K& | 425495 K¢ | 424 995 K& | 425495 K& | 424 995 K& | 405 944 K&
Dan z piijmu 15% 1 295 587 K¢& 33 442 K& 63 824 K¢ 63 749 K& 63 824 K¢& 63 749 K& 60 892 K¢&
CF pro efektivnost 14 958 097 K&
Kumulované CF 14 958 097 K¢




Ptiloha 10 — Byt ¢. 1 — Na Kozacce, Praha 2 — Vinohrady
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Prodej bytu 2+kk 47 m?

Na Kozacce, Praha 2 - Vinohrady @® Panorama
3995 000 KE L

Ve spolupraci s Modrou pyramidou nabizime k prodeji prostorny ateliér v osobnim vlastnictvi, nyni
uzivany k bydleni. Celkowch 47 m2 je rozloZzeno mezi dvé samostatné prostorné mistnosti se vstupem
z velkeé podlouhle chodby. Jeji vstupni Cast, slouzi jako predsin, pokracuje kuchynskou Casti a dale
sprchovym koutem a dvefmi na samostatné WC.

Jde o atypickou nemovitost s osobitym duchem a atmosférou, kterou mimo jiné navozuji barevné
vytvarné ztvarnéné dvefe a moderné repasovana kuchynska linka.

PfestoZe se ateliér nachazi ve snizeném pfizemi, je hlavni obytny prostor dostate¢né svetly. Okna i
vstupni dvefe jsou chranéna miizi. Orientace oken je na jihozdpad. Vytapéni je elektrické, vodu vyhiiva
bojler 180l

K dispozici je udrZzovany vnitro blok se spoleénou zahradou.

Reprezentativni ¢inZovni dim je po kompletni rekonstrukci se zachovanim historickych prvk(l a
plvodniho schodisté.

Ulice Na Kozacce je umisténa mezi ulici Francouzska a parkem Grébovka. PiestoZe jste v Sirsim centru
Prahy, je zde minimalni automobilovy provoz, Zadny hluk, atmosféra zdejsich ulic plsobi klidné a
funguiji zde vielé sousedské vztahy.

Nemovitost je vhodna jako ateliér, kancelaf, k bydleni nebo diky neprlichozim pokojdim k pronajmam.
Vyborné spojeni do centra Prahy, tramvaj je nedaleko a na metru Namésti Miru jste pésky za 10 minut.
Doporucujeme prohlidku. Nemovitost umime financovat i mimo klasickou hypotéku.

Lze financovat Hypolvérem Modré pyramidy napf. s pouzitim vliastnich zdroja 799 000,- K& a mésicni
splatkou 12 778,- K& se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum v dobé 9 - 19 hodin. Nepfijaté

hovory budou vyfizeny v nejblizsi dobé. Pfi komunikaci s nami uvadéjte, prosim, éislo zakazky.

Celkova cena: 3995000 KE za Plocha podlahova: 47 m?
nemovitost, véetné
provize Voda: Dalkowy vodovod
Poznamka k cené: v& odmény RK a Topent: Lokaln( elektricke
svnih ’
prévnTio Senvisu Odpad: Vefejna kanalizace
ID zakazky: 171777 -
Elektfina: 230V
Aktualizace: Dnes ) o
Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice,
Stavba: Cihlova MHD, Autobus
Stav objektu: Velmi dobry Energeticka naronost Tiida G - Mimofadné
budowy: nehospodarna
Vlastnictvi: Osobni
Vybavent: Castecns
Podla: 1. podlaZi z celkem 5 )
v&etné 1 podzemniho Vytah: X
UZitna plocha: 47 m2
Zdroj: [53]
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Ptiloha 11 — Byt ¢. 2 — Plzenska, Praha 5 — Smichov
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Prodej bytu 2+kk 49 m?

Plzenska, Praha 5 - Smichov ® Panorama

4 890 000 K¢&

Dovolujeme si VAm nabidnout byt o dispozici 2+kk s obytnou plochou 46,74 m2 a francouzskymi okny,

. | VELMI USPORNA

ktery je soucasti projektu Park Rezidence Klamovka. Jedna se o byt umistény ve 2.NP (1.patro). K bytu
nalezi sklep 1,84 m2. Unikatni projekt Park Rezidence Klamovka je novostavba Sestipatrového domu v
bezprostredni blizkosti klidného parku. Byt bude postaven ve vy$$im standardu s veSkerou pripravou
pro instalaci kuchyriské linky. Nabizime Vam komfortnf bydleni pobliZ centra Prahy u krdsného parku
Klamovka, do kterého budete mit pfimy vstup z domu, a kterym se miZete dostat na zastavku za 1
minutu. K dispozici je pro nase klienty je také interiérovy architekt, ktery Vam se zafizovanim nového
bydleni rdd pomtze. K bytu je mozné dokoupit parkovaci stani. Datum dokonc&eni: fijen 2019.

Celkova cena: 4 890 000 K¢& za Parkovani: V4

nemovitost, + provize RK, »

véetné DPH, véetné Garaz: v

prsvihosenvisy Voda: Délkovy vodovod

: + i
Poznamka k cené Provize Topenk: Lokl plyriov
ID zakazky: N1356 Plyn: Plynovod
Aktualizace: 13.09.2019 .
Telekomunikace: Internet
! kel
Staune Sialatovd Elektiina: 230V
Stav.cbjeki; Novostavhe Doprava: Dalnice, Silnice, MHD,
Vlastnictvi: Osobni Autobus
budovy:

Podlazi: 2. podlaZi z celkem 7 p

véetné 1 podzemniho Vybaveni: X
UZitna plocha: 49 m?2 Vytah: v
Plocha podlahové: 47 m?
Sklep: 2 m?

Zdroj: [54]
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Ptiloha 12 — Byt ¢. 3 — Na Vaclavce, Praha 5 — Smichov
_SREALITY.C2

Na Vaclavce, Praha 5 - Smichov ® Panorama
4 890 000 K¢ @ o

Vyhledavate Gtulny startovaci byt &i vhodnou investici? Preferujete pfitom ovéfené a dostupné

lokality? Mame pro Vas zajimavou nabfdku.

Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji velmi Gtulné a vkusné zafizeny byt 2+KK
42m?2 v&. sklepu 2,8m2, vhodny jako bydleni pro mladé nebo také jako investiéni zamér. Tento krasny
byt se nachazi v poslednim, 4.patie cihlového domu, ve velmi vyhledavané a dopravné velmi dobie
dostupné lokalit& Prahy 5 - Smichov / Malvazinky. Byt progel v uplynulych letech velmi dlikladnou
rekonstrukei, pficemz samoziejmosti je nova kuchyriska linka v&. spotfebiél, nové podlahy, koupelna,
systém vytapéni (plynovy kotel), okna, elektroinstalace, veskeré rozvody a dalsi ... uvitate také jisté
nizké provozni naklady. Okoli domu (zahrada) porostlé vzrostlymi stromy dodéava z bydleni v domé
velmi pozitivni dojem. Zafizeni resp. vybaveni bytu mize byt po dohodé souéasti prodeje.

Doporuéuji shlédnout pfiloZzenou fotodokumentaci, piipadné videoprohlidku.

Bytowvy ddm prochazi postupnou rekonstrukei. Po kompletni renovaci je celé stfecha a jeji €asti, coz
mélo velmi pozitivni vliv na naklady vytapéni nabizeného bytu. Vnitfni prostory domu jsou udrZované. V
dlouhodobém plénu je vytah a renovace fasady domu.

Jedna se o idealni variantu bytové jednotky ke kratkodobym &i dlouhodobym pronajmdm. Stejné tak je
to vhodna nabidka pro mladé jako startovaci bydleni. Tato lokalita je velmi zadana pfedevsim pro
klidny Zivot a snadnou dostupnost Prahy (zastavka autobusu témér u domu). V blizkém okali se
nachazi veskera ob&anska vybavenost. V pési dostupnosti je také metro Smichov & Smichovské
autobusoveé nadraZi. Ostatni sluZby v dosahu nékolika malo minut pésky & MHD. Okoli také disponuje
mnozstvim zelené a park( - Uzasny vyhled a prostor na prochazky poskytuje napf. nedaleky Pavivrch

Velmi doporucuji tento krasny byt. V pripadé financovani hypotéénim Gvérem Vam radi zdarma vse
vyfidime u Vami preferované banky a k tomu za nejvyhodnéjsich podminek na trhu!

Celkovéa cena: 4890000 K¢ za UZitn4 plocha: 51m?
nemovitost, véetné )
provize, véetn& pravniho Plocha podlahova: 51m
servisu SKlep: 3m?
Poznamka k cené: ;T( kompletnich sluzeb Voda: Délkovy vodovod
ID zakazky: LK 136624 Topent: LokaIni plynové
Aktualizace: 31.10.2019 Odpad: Vefejna kanalizace
Stavha: Cihlova Elektfina: 230V, 400V
; . f ; Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné
Stav objektu: Velmi dob 8
) v budowy: nehospodarna
Vlastnictvi: Osobni Vitah: X
Zdroj: [55]
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Ptiloha 13 — Byt ¢. 4 — Na Folimance, Praha 2 — Vinohrady

SREALITY.CS

( \ " _
© Seznamicz, a.s., © OpepStreetMap

Prodej bytu 2+kk 71 m?

Na Folimance, Praha 2 - Vinohrady ® Panorama

4 990 000 K¢ @ ' oo

Nemovitost, ktera se nachazi v Sirs§im centru mésta, je po kompletni rekonstrukciv r. 2017 — nové
rozvody el., vody, odpad, nové podlahy, kuchyné véetné spotiebici, zafizeni interiéru, zabezpecovaci
zarizeni atd. Okna jsou orientovana na SV, do vnitrobloku a spole¢né zahrady, kterou Ize vyuzivat.
Velkou prednosti této nemovitosti je ticho, jeji nové kompletni vybaveni a nizké poplatky.

Topeni a ohtev vody vlastnim el. kotlem a bojlerem. Bezpe&nostni dvere.

Nizké poplatky: 2.318,- véetné fondu oprav + spotieba el.

Parkovani pred domem — modré zény a nebo na blizkém placeném parkovisti za domem.

Veskera ob¢anska vybavenost je v pési blizkosti, park Folimanka u domu, park Fidlovacka a Vy$ehrad
jsou par krok( od domu.

Skveéla dopravni dostupnost — mnozstvi stanic MHD nedaleko od domu, ze kterych Vas ve chvilce
tramvaj doveze do centra.

Velmi dobré investiéni prilezitost.

Celkova cena: 4990 000 K¢ za UZitna plocha: 71m?
nemovitost
Plocha podlahova: 71 m?
Poznamka k cené: véetné pravnich sluzeb a
provize Voda: Dalkowy vodovod
ID zakazky: 259-N00547 Topent: Usttedni elektrické
Aktualizace: 11.09.2019 Odpad: Verejna kanalizace
Stavba: Cihlova Doprava: MHD
Stav objektu: Po rekonstrukci Energeticka naro¢nost Tfida G - Mimoradné
budovy: nehospodarna
Vlastnictvi: Osobni
Bezbariérovy: X
Umisténi objektu: Centrum obce
Vytah: v
Podlazi: 1. podlazi z celkem 6
Zdroj: [56]
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Ptiloha 14 — Byt ¢. 5 — Graficka, Praha 5 — Smichov
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Prodej bytu 2+kk 46 m?

Graficka, Praha 5 - Smichov

5 101 000 K& D | mencossonns

Nabizime ke koupi krasny zrekonstruovany byt 2+kk, 46 m2 v klidné ulici Graficka, na Praze 5 -
Smichové. Byt se nachazi v 1. patie cihlového domu a sestava z jedné velké obyvaci mistnosti, ve které
je umisté&na kuchyfiska linka, z loZnice, koupelny a vstupni chodby. V kuchyni se nachazi vestavéné
spotiebic¢e (lednice, mrazék, sporak, trouba, digestor). V koupelné je sprchovy kout a WC. Vytapéni
bytu a ohfev vody zajistuje vlastni kotel Protherm. Podlahy v obyvaci mistnosti jsou z dfevénych parket,
v loZnici je plovouci podlaha a na chodbé a v koupelné jsou dlaZby. Okna jsou orientovéna na
jihowychod a poskytuji mnozstvi svétla. V byté jsou vysoké stropy. Lokalita je oblibena pro svij klid a
vybornou dopravni dostupnost do centra mésta. OC Novy Smichov a stanice metra Andél je cca 10
min v pési vzdalenosti. Park Sacre Coeur je ve vzdalenosti cca 300 m. Byt je kratkodobé pronajimam a

prohlidky jsou moZné s ohledem na najemce.

V pfipadé zajmu zajistime profesionalni, komplexni spravu nemovitosti véetné garance najemného.
S prodavajicim je mozné jednat o platbé& kupni ceny ve splatkach.

Celkova cena: 5101 000 K¢ za Vyska stropu: 30m
nemovitost, véetné
provize Rok rekonstrukce: 2017
ID zakéazky: 000007 Voda: Déalkovy vodovod
Aktualizace: Véera Topent: Lokalni plynové
Stavba: Cihlova Telekomunikace: Telefon
Stav objektu: Velmi dobry Elektfina: 230V
Vlastnictvi: Osobni Doprava: Silnice, MHD
Umisténi objektu: Klidna éast obce Energeticka narocnost Tiida D - Méné& Gspomna
budowy: ¢.78/2013 Sh. podle
Podlazi: 2. podlazi z celkem 6 vyhlasky
véetné 1 podzemniho
Vybaveni: Castetns
Uzitna plocha: 46 m?
Vytah: v
Plocha podlahova: 46 m?
Zdroj: [57]
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Ptiloha 15 — Byt ¢. 6 — Na Valentince, Praha 5 — Smichov
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Prodej bytu 2+kk 47 m?

Na Valentince, Praha 5 - Smichov ® Panorama

5 259 456 I<é @ \ USPORNA

Byty Valentinka je novy developersky projekt na Smichové, ktery spojuje v sobé vse potiebné pro
dynamicky Zivot v centru mésta a vysoky standard vybaveni.

Projekt nabizi celkem 48 jednotek, sklepy ke kazdému bytu a k dispozici jsou také podzemni garazova
stani.

Jednotka ¢.B3.2 o velikosti 47,83 m2 se nachazi ve 2.patfe.

Projekt byty Valentinka se nachazi v blizkosti smichovské naplavky a stanice metra Andél. Tradi¢ni,
avSak zaroven dynamicky se rozvijejici rezidenéni oblast poskytuje veskerou infrastrukturou véetné
|ékafskych klinik, obfiho nédkupniho centra, fitness ¢i multikin a zGstéava také dalezitym dopravnim

uzlem, kde se styka metro, tramvajové traté, autobusové i viakové nadrazi.

Ke standardu budou patfit tfivrstvé dfevéné podlahy, velkoformatova okna, kvalitni interiérové a

vstupni bezpeénostni dvefe, sanita od renomovanych vyrobc, rekuperaéni jednotka.
Dokonéeni projektu je planovano na konec roku 2020.
Neplatite dari s nabyti nemovitych véci ve vysi 4%

Vice informaci najdete na www.bytyvalentinka.cz

Celkova cena: 5259 456 K¢ za Vlastnictvi: Osobni
nemovitost
Podlazi: 3. podlaZzi z celkem 7
Poznamka k cené: Neplati se dan z nabyti
nemovitosti UZitnéa plocha: 47 m?
ID zakazky: 205-N05267 Plocha podlahové: 47 m?
Aktualizace: 25.10.2019 Sklep: v
Stavba: Cihlova Energetické4 naro&nost Tifda C - Usporna
budovy:
Stav objektu: Novostavba
Zdroj: [58]
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Piiloha 16 — Byt &. 7 — Malesicka, Praha 3 — Zizkov
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Prodej bytu 2+kk 55 m?
I\/Ialeéické, Praha 3 - ZiékOV ® Panorama

5 331 OOO Ké . | VELMI USPORNA

Novy rezidenéni projekt jiz ve vystavbé! Predpokladany termin dokonéeni je v roce 2021.

Prostorné 2+kk (obch.ozn. A1.1.1N.01) s lodZii a vstupy do dvou predzahradek se nachaziv 1.NP.
Celkova podlahova plocha bytu je 54,70 m2. Vlyjime&ny architektonicky koncept nabizi dostatek
soukromi a zaroven patfi¢nou prostornost kazdému bytu.

Byt je vybaven standardnim zafizenim v kvalité, ktera klade diraz na odolnost a spolehlivost. Vstupni
dvere bezpecnostni tridy Ill, interiérové dvefe SANDE. Kvalitni laminatova podlaha Pergo s tloustkou 8
mm nebo prémiovy celoplo$ny koberec Dyesburg. Sanitarni obklad a dlaZzba Florencie v 6 odstinech,
umyvadlo Deep by Jika, zavésné WC Deep by Jika a pakové baterie Tarvisa.

Rezidené&ni projekt ,Byty na Vackové" vznika ve stejnojmenné lokalité Horniho Zizkova na Praze 3.

V tésné blizkosti projektu se nachazi park Zidovské pece. V dochazkové vzdalenosti projektu jsou
MHD, skoly, Skolky, Iékamy, ordinace praktického Iékare, kino, maloobchodni prodejny, Cerpaci stanice
¢i bankomat.

Celkova cena: 5331000 K¢ za Plocha podlahova: 55 m?
nemovitost, véetné DPH
LodzZie: 7 m?2
Poznamka k cené: v cené sklkéje
Sklep: 2 m?
Aktualizace: Vcera
Rok kolaudace: 2020
ID: 1257160284
Doprava: Silnice, MHD, Autobus
Stavba: Smisena
Komunikace: Asfaltova
Stav objektu: Ve vystavbé
Energeticka naro¢nost Tfida B - Velmi uspornéa
Vlastnictvi: Osobni budovy:
Podlazi: 1. podlazi Vytah: v
UzZitna plocha: 55m?
Zdroj: [59]
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