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Vyhodnotenie investicie do nehnutelnosti ur€enej na
byvanie

Evaluation of Housing Property Investment



Anotace:

Ukolom prace je posudit efektivnost investicie do bytu. Byt bude
vybrany z aktualnej ponuky bytov v lokalite Banska Bystrica. V ramci prace
budu porovnané 2 varianty investicného zameru. Prvou z nich je kupa bytu za
ucelom dihodobého prenajmu a jeho nasledného predaja po splateni hypotéky
urenej na financovanie jeho kupy. Druhou je kupa bytu za ucelom
rekreacného prenajmu a jeho nasledného predaja, taktiez po splateni hypotéky
uréenej na financovanie jeho kupy. V teoretickej Casti su definované vsetky
legislativou dané podmienky, kritéria a metody podla ktorych sa da posudit
efektivnost investicie. V praktickej Casti je kladeny déraz na spracovanie
a vyhodnotenie oboch investicnych variant. Vystupom prace je porovnanie
a rozhodnutie, ktora z variant je pre investora lepSou a ziskovejSou.

Annotation:

The aim of this thesis is to consider efficiency of investment of buying an
apartment. The apartment will be chosen from actual apartment offers in Banska
Bystrica. In bachelor thesis there will be a comparing of 2 variants of investments. First
one is buying with intention of long-term renting and subsequently after paying off the
loan to sell the apartment. Second one is buying the apartment with intention of short-
term renting and subsequently selling the apartment. In theoretical part there are
definitions of conditions given by legislation, criteria and methods according which can
be considered efficiency of investment. In practical part there is focus on evaluation of
both investment variants. Output of the thesis is the comparison and decision of

investor between both variants - which one is better and makes bigger profit.



Klracové slova:

Cistd sudasna hodnota, dlhodoby prendjom, kratkodoby prenajom,
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1 Uvod

Hlavnym cielom bakalarskej prace je vyhodnotit' a porovnat efektivnost dvoch
investicnych variant investicného zameru. Prvou z nich je kupa bytu za ucelom
dlhodobého prenajmu a jeho nasledného predaja po splateni hypotéky urCenej na
financovanie jeho kupy. Druhou z nich je kupa bytu za ucelom tzv. rekreacného
prenajmu a jeho nasledného predaja taktiez po splateni hypotéky ur€enej na rovnaky
ucel. Pojem rekreacny je blizSie charakterizovany v kapitole 2.1.3 prenajom bytu. Obe
investi¢né varianty su rieSené pre rovnaky byt, ktory bol vybrany na zaklade uréenych

kritérii a bol stanoveny zdroj jeho financovania.

Praca je Clenena na teoreticku a prakticku cast. V teoretickej Casti su
vymedzené nalezitosti potrebné pre ako vyhodnotenie, tak aj realizaciu takejto
investicie. Su to legislativou stanovené podmienky pri realizacii danych investi¢nych
variant a charakterizované metddy porovnavania investicii. V praktickej Casti
nasleduju kapitoly zaoberajuce sa jednotlivymi investiCnymi variantami, vyberom bytu,
situaciou na trhu, ur€ovanim nakladov a vynosov a vyhodnotenim investi¢nych variant.
Pre samotné vyhodnotenie a nasledné porovnanie investicii som zvolil dve statické
metddy vypocltu efektivnosti —dobu navratnosti a kumulované cash flow po predaiji bytu
a niekolko dynamickych metdd — Cista su€asna hodnota, vnutorné vynosové percento
a index ziskovosti. Dalej nasleduju rizika spojené s prenajmom bytu a porovnanie

investi€nych zamerov aj z tohto hladiska.

Vypocty som nezatazoval inflaciou, zmenou vysky prijmu z prenajmu a ani
zmenou vySKky vydavkov spojenych s prenajmom v Case, pretoze ur€enie tychto zmien

je prili§ komplexnou zalezitostou a vysledok by sa mohol prili$ vzdialit od skuto€nosti.

Poslednou kapitolou je porovnanie investiCnych variant a odporucenie

investorovi.



2 Teoreticka cast’

V teoretickej Casti sa budem venovat slovenskej legislative, suvisiacej s kupou,
predajom a prenajmom bytov v lokalite Banska Bystrica. Dalej budd vysvetlené
metddy pre vyhodnotenie a porovnanie investiCnych variant, ktoré budu pouzité

v praktickej ¢asti pri vyhodnoteni.

2.1 Slovenska legislativa

Varianty investicného zameru budu realizované na Slovensku v Banskej
Bystrici. Z toho dovodu je nutné hned na zacCiatku definovat' legislativne nalezitosti

suvisiace s kupou, predajom a prenajmom nehnutelnosti v tejto krajine.

2.1.1 Kupa a predaj nehnutelnosti

NajzakladnejSim postupom pri kipe nehnutelnosti je nadobudnutie prava k
nehnutefnosti na zaklade kupnej zmluvy. Viastnicke pravo k nehnutelnosti vznika

a zanika vkladom vlastnickeho prava do katastra.

Pri priprave kupnej zmluvy je potrebné vychadzat z ustanoveni o kupnej zmluve
podlfa § 588 az §627 nasl. Oblianskeho zakonnika [8]. (,to aj v pripade Ze ide o kupnu
zmluvu medzi dvoma podnikatelmi“ [7]) Relevantné ustanovenia sa daju najst aj v
zakone €. 162/1995 Z. z. [9] o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych

prav k nehnutelnostiam [6].

Zakladnymi nalezitostami kupnej/predajnej zmluvy, nutné k tomu aby bola

platna su podla [8] :

Pisomnost’ kupnej zmluvy.
Identifikacia zmluvnych stran.
Oznacenie predmetu kupy.

Uvedenie kupnej ceny.

o b N~

Zavazok predavajuceho odovzdat kupujucemu nehnutelnost do
vlastnictva.
6. Zavazok kupujuceho prevziat od predavajuceho predmet kupy a zaplatit

mu dohodnutu cenu.



V pripade Ze by ktorykolvek z predchadzajucich bodov nebol splineny, bude

zmluva neplatnou

Urcenie lehoty na zaplatenie kupnej ceny a spdsobu jej zaplatenia.
UrCenie lehoty na odovzdanie nehnutelnosti.
UrCenie okamihu prechodu nebezpecenstva Skody na predmete kupy.

10. Uprava zodpovednosti za vady na predmetnej nehnutelnosti, za aké
nedostatky predavajuci zodpoveda, respektive aké ma v takom pripade
kupujuci prava.

11. Uvedenie stavu meracov.

12. Prehlasenie predavajuceho o nezatazenosti nehnutelnosti tretou stranou.

Body 7 az 12 nie su povinné, v pripade nezahrnutia v kupnej zmluve bude tato
stale platna.

Zmluva o kupe/predaji nehnutefnosti musi byt vzdy pisomna. Podpis
predavajuceho musi byt overeny notarom. Zakon vyZaduje, aby odpisy obidvoch
ucastnikov boli na tej istej listine. Dalej je zmluvu nutné dorugit na prislusny okresny

urad v dvoch vyhotoveniach spolu s navrhom na vklad do katastra [7].

Nalezitosti kupnej zmluvy, predmetom ktorej je prevod bytu, ma urcité rozdiely
oproti zmluve tykajucej sa inych nehnutelnosti. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov na fiu kladie zvySené poziadavky [21]. Okrem vySSie
uvedenych nalezitosti musi obsahovat aj udaje uvedené v § 5 ods. 1 zakona o

vlastnictve bytov [10]:

1. Popis bytu ajeho prisluSenstva, vymedzenie jeho polohy c¢islom bytu,
Cislom vchodu, uréenie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu.

2. Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu na
spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prifahlom pozemku. Velkost spoluvlastnickeho podielu je
ucena podielom podlahovej plochy bytu k podlahovym plocham vsSetkych
bytov v dome.

3. Urcenie a popis spolo¢nych Casti, zariadeni, prislusenstva a prifahlého

pozemku domu. Urcenie, ktoré spolo¢né Casti zariadenia, prisluSenstva



a prilahlého pozemku domu uzivaju len niektori vlastnici bytov a nebytovych
priestorov.

Uprava prav k prifahlému pozemku a pozemku zastavanému domom.
Vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku
dohodou nadobudatefa bytu s vlastnikom domu.

Zistenie technického stavu bytu znaleckym posudkom s uvedenim oprav,
ktoré sa musia vykonat v nasledujucich 12 mesiacoch, ak o to nadobudatel
bytu poziada.

Vyhlasenie nadobudatela bytu o pristupeni k zmluve o vykone spravy alebo
o spolocenstve vlastnikov.

Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po

predchadzajucom suhlase prisluSnych organov.

body 1-8 su povinnymi nalezitostami zmluvy [10].

Cena za vypracovanie kupno-predajnej zmluvy sa pohybuje od 6€ do 10€. jej

priklad je sucastou prilohy ¢.1.

Ako bolo povedané na zaciatku, vlastnicke pravo k nehnutefnosti vznika, meni

sa a zanika vkladom vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Navrh na vklad musi byt podany pisomne a obsahovat nasledovné [23]:

> wDbdh -

Meno, priezvisko a trvalé bydlisko ucastnika konania fyzickej osoby.
Obchodné meno, nazov a sidlo u€astnika konania pravnickej osoby.
OznacCenie katastralnej spravy, ktorej je navrh adresovany.

Oznacenie pravneho ukonu, na ktorého zaklade ma byt upravené pravo

k nehnutelnosti.

Navrh na vklad je mozné podat aj elektronicky. Pri elektronickom podani navrhu

su nalezitosti totozné s vysSie uvedenymi. Podava sa jeden rovnopis navrhu a jeden

priloh. V pripade elektronického podania musia byt vSetky prilohy podané

v elektronickej podobe a doplnené kvalifikovanym elektronickym podpisom a ¢asovou

peciatkou [23].

Okresny urad rozhodne do 30 dni odo dna doru€enia. V pripade Ze zmluva

o prevode nehnutefnosti bola vyhotovena autorizovanym advokatom alebo vo forme

4



notarskej zapisnice rozhodne do 20 dni. Rozhodnutie nadobuda pravoplatnost’ driom
vydania. V Pripade zamietnutia vkladu je mozné odvolat’ sa proti tomuto rozhodnutiu

v lehote 30 dni od dorucenia rozhodnutia u¢astnikovi [23].

S podavanim navrhu na vklad je spojeny poplatok 66€. V pripade, ze chceme
aby kataster rozhodol do 15 dni namiesto 30, je poplatok 266€. V pripade
elektronického podania - 33€ respektive 133€. Pri podani oznamenia o zamyslanom
navrhu na vklad sa musi do 90 dni podat’ navrh na vklad vlastnickeho prava a poplatok
bude len 51€. V pripade, zZe kataster nevyda rozhodnutie do 30 dni, je mozné poziadat
o vratenie poplatku [24].

2.1.2 Odvody a dan z prijmu z predaja nehnutelnosti

Zakon o dani z prijmov v ustanoveni § 9 zakona o dani z prijmov [25] uréuje
podmienky, pri ktorych je mozné byt oslobodeny od dane zprijmu z predaja
nehnutelnosti. Od dane a odvodov do zdravotnej poistovne je oslobodeny prijem [26]:

1. Z predaja nehnutelnosti, ktora nebola zaradena v obchodnom majetku po
uplynuti 5 rokov od jej nadobudnutia.
2. Z predaja nehnutefnosti zaradenej do obchodného majetku po uplynuti 5

rokov od jej vyradenia z obchodného majetku.

Okrem toho existuju eSte dalSie pripady, napriklad pri dedeni alebo restituciach,

kedy mdze byt prijem z nehnutelnosti oslobodeny od dane [26].

Do zakladu dane sa zahfria zdanitelny prijem znizeny o vydavky preukazatelne
vynaloZené na dosiahnutie tohto prijmu. Sadzba dane je 19%. Zdanitelnym prijmom,
je prijem, ktory nie je oslobodeny od dane z prijmov, zaraduje sa medzi ostatné prijmy

[27] podfa § 8 ods. 1 pism. b zakona o dani z prijmov] [25]
Vydavky majuce vplyv na znizenie dane z predaja nehnutefnosti [27]:

1. Naklady spojené s nadobudnutim nehnutelnosti, pri nadobudnuti kupou je
to kupna cena uréena kupnou zmluvou.

2. Naklady spojené s rekonstrukciou a udrzbou nehnutelnosti.
Naklady spojené s predajom nehnutelnosti, sem moéze patrit napriklad
vyhotovenie znaleckého posudku, vypracovanie kupnej zmluvy, poplatky na



overenie podpisov, kolky, faktura od realitnej kancelarie (ak boli pri predaji

vyuzivané jej sluzby).

Pri predaji nehnutelnosti nie je mozné vykazat danovu stratu [27].

Odvody do socialnej poistovne sa neplatia, sadzba odvodu do socialne

poistovne je 14% zo zakladu dane [87].

2.1.3 Prenajom bytu

Pri prenajme bytu je nutné riadit’ sa niekofkymi zakonmi. Zacnem nalezitostami
najomnej zmluvy pre dlhodobi prenajom, ktoré upravuje Obciansky zakonnik — zakon
C. 40/1964 Zb. v plathom zneni. Su to [8]:

Oznacenie predmetu najmu.

2. Vyska najmu.
Pri prenajme bytu opis prisluSenstva a stavu bytu. Pri zariadenom byte
inventarny zoznam veci.
Prava a povinnosti ako najomcu tak aj prenajimatela.
Podmienky na ukoncenie najmu. Ak nie je uvedena vypovedna lehota, plati
zakonna vypovedna doba 3 mesiace. Zacina plynut prvym driom mesiaca

nasledujucom po mesiaci, v ktorom bola doru¢ena vypoved.

Najomna zmluva na byt nemusi byt pisomna, podfa zakonu €. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik. AvSak mala by byt vyhotovena zapisnica o obsahu ustnej

zmluvy. Nevytvorenie zapisnice neznamena neplatnost Ustnej najomnej zmluvy [8].
Prenajom bytu méze byt ukonéeny viacerymi spdsobmi [31]:

1. Pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a ngjomcom.
2. Pisomnou vypovedou prenajimatela.

3. Pri uzatvoreni najmu na dobu urcitu, uplynutim tejto doby.

V pripade podania pisomnej vypovede konc¢i najom uplynutim vypovednej
lehoty. Ak bola pisomna vypoved dana najomcovi z dévodu, Ze nezaplatil najom, podla

§710 Obgianskeho zakonnika méze byt vypovedna lehota prediZzena na 6 mesiacov



v pripade, ze najomca bol ku diu doru€enia vypovede v hmotnej nudzi z objektivnych

dévodov.

V pripade kratkodobého prenajmu, je niekolko rozdielov oproti dlhodobému.
Hlavny rozdiel spociva vo flexibilite novSieho zakona o kratkodobom prenajme [33]. Pri
kratkodobom prenajme su pre prenajimatefa vyhodnejSie vypovedné podmienky.
Oproti podmienkam uvedenym v Obcianskom zakonniku § 711 [8] vznika napriklad
moznost uzavriet v zmluve kratSiu vypovednu lehotu ako su tri mesiace alebo zadrzat
hnutefné veci najomcu v pripade Ze sa nevystahuje v uréenom ¢ase a bude mat’ voci
prenajimatelovi nesplatené zavazky. Je mozné pozadovat’ kauciu. Na druhej strane
najomna zmluva nesmie byt na dlhSi ¢as ako dva roky, pricom zmluvu je mozné
prediZit najviac dvakrat, teda celkova diZzka je maximalne 6 rokov. Uvedené informacie

je mozné najst’ aj v Zakone €. 98/2014 Z. z. [33].

Podfla [32] je ako pre prenajimatela tak pre najomcu vyhodnejSie uzavriet
zmluvu podla novsSieho zakonu o kratkodobom prenajme [33]. Je to ovela flexibilnejSie.
Pre prenajimatela je lahsie vypovedat najom problémovym najomcom a pre najomcu
je jednoduchSie odstupit od najomnej zmluvy ak nie je s byvanim spokojny. Podla
nového zakona je taktiez mozné dohodnut si osobitné vypovedné dbévody podla

potreby.

Dal$im spdsobom prenajmu je tzv. rekreaény prenajom, pri ktorom je okrem
registracie na miestnom prisluSnom urade nutné mysliet aj na to, Ze je potrebné zalozit
si zivnost. Dévodom je to, Ze rozsah ponukanych sluzieb sa rozSiruje aj na napriklad
poskytovanie uterakov, upratovanie, €i ponukanie rafajok (tzv. hotelové sluzby). Je
preto Ziaduce poziadat' o zivnostensky list na poskytovanie prenajmu nehnutelnosti
a suvisiacich sluzieb podfa Zivnostenského zakonu [34]. Z toho vyplyva, Ze prenajimat’
byt cez airbnb.com [64] alebo inu platformu je, v pripade ze prenajimatel poskytuje aj

dalSie sluzby, mozné iba na zaklade zivnostenského opravnenia [36].

Prenajom bytu cez airbnb.com [64] alebo podobnu platformu je vaésinou
vynosnejSi ako normalny dihodoby prenajom. Na druhu stranu je s nim vSak spojenych
viac povinnosti a rizik. Napriklad je nutné byt upratovat vzdy ked sa vymienaju klienti,
Co sa deje podstatne CastejSie ako pri dlhodobom prenajme, alebo sa starat' o kazdu

malu opravu. Rizikom moéze byt napriklad to, Ze sa byt nepodari prenajat na



dostatocny pocet dni Ci tyzdfiov. Napriklad v dnesnej situacii v suvislosti s COVID-19
sa da surlitostou povedat, Zze by bolo stratové prenajimat byt cez platformu
airbnb.com [64], pretoze turizmus je velmi potlaCeny z dévodu vSetkych opatreni ktoré

su s tym spojené.

Keby vSak bola situacia ,normalna“ je mozné tieto rizika a povinnosti z Casti
eliminovat’ vyuzitim sluzieb portalu bnbcityhub.sk [35] alebo iného, ponukajuceho
podobné sluzby. Tento portal poskytuje sluzby ako napriklad check-in hosti,
upratovanie, komunikaciu s hostom, optimalizaciu ceny a ponuky, Ci dokonca
interiérovy dizajn alebo profesionalne fotografie. Ceny na tomto portaly sa pohybuju
od 5,9€ za odovzdanie kluCov az po 35€ za upratanie jednospalfiového apartmanu.
Rovnako je mozné aj prenajat svoj byt niekomu, kto ho bude dalej prenajimat, je to
vyhodné z pohladu, Ze najomca prebera vSetky povinnosti a rizika. Zisk vlastnika bytu
je vSak mensi [35].V Banskej Bystrici som nedohfadal podobné sluzby, je to
pravdepodobne z dévodu, Ze je mensSia ako napriklad Bratislava a preto zatial nie je

zaujimava pre podobné podnikanie.

2.1.4 Odvody a dan z prijmu pri prenajme bytu

To, ktoré vydavky si investor bude moct uplatiovat pri prenajme bytu zavisi do
velkej miery od toho, Ci si svoju nehnutefnost’ zaradi do obchodného majetku [28]. Tato
problematika je obsiahnuta v § 6 ods. 3 zakona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov [25]
a dalSich. Do obchodného majetku je mozné nehnutefnost zaradit’ aj v pripade, Ze ju

prenajima fyzicka osoba — nepodnikatefl [88].

Pri  uplathovani skutoCne vynaloZzenych vydavkov musi prenajimatel
nehnutelnosti viest jednu z foriem evidencie vydavkov a prijmov. Vybrat si méze

z troch moznosti [28]:

1. Vedenie danovej evidencie.
2. Vedenie jednoduchého uctovnictva.

3. Vedenie podvojného uctovnictva.

Najjednoduchsou formou je samozrejme dafiova evidencia.

Danové vydavky mdézeme rozdelit na dve skupiny [28]:



1. Priamo suvisiace s nehnutelnostou.

2. Suvisiace s prevadzkovanim nehnutelnosti.

Rozsah vydavkov, ktoré si prenajimatel méze uplatnit ako danovée vydavky uzko
suvisi s faktom, Ci je prenajimana nehnutelnost zaradena do obchodného majetku
prenajimatela alebo nie. V pripade zZe je nehnutelnost zahrnutd do obchodného

majetku, méze si prenajimatel do nakladov zahrnut [28]:

1. Vydavky spojené s obstaranim nehnutefnosti - dafiové odpisy podfa § 22
az 29 zakona o dani z prijmov [25]. VySka danovych odpisov zavisi hlavne
od kupnej ceny a doby odpisovania. Doba odpisovania bytu ur€eného na
byvanie (Siesta odpisova skupina) je 40 rokov.

2. Vydavky spojené so zhodnocovanim nehnutefnosti. Stavebné upravy,
rekonstrukcie, nadstavby alebo pristavby €i modernizacia podla § 29
zakona o dani z prijmov [25].

Vydavky na opravy a udrziavanie nehnutelnosti.
Vydavky na energie alebo iné sluzby spojené s prenagjmom nehnutelnosti.
Podrobne v dalSej podkapitole.

5. Iné suvisiace vydavky. Napriklad uroky z uveru, dan z nehnutelnosti,
poistenie, platby do prevadzkovych fondov.

6. VsSetky vydavky, ktoré je mozné si uplatnit’ pri prenajimani nehnutelnosti
nezaradenej do obchodného majetku.

V pripade Ze nehnutelnost nie je zahrnutd do obchodného majetku, méze si
prenajimatel do nakladov zahrnut vydavky na energie a ostatné sluzby suvisiace
s prenajmom nehnutelnosti. Patria sem vydavky na elektricki energiu, teplo —
vykurovanie a ohrev vody, plyn. Pri ostatnych sluzbach su to vydavky na odvadzanie
odpadovej vody, osvetlenie a upratovanie spolo¢nych priestorov, pouzivanie vytahu,
kontrola a Cistenie kominov, odvoz smeti, odvod splaskov, Cistenie zump, vybavenie
bytu, poplatky za pravne sluzby pri vypracovani najomnej zmluvy, popripade poplatky
realitnej kancelarii v pripade, Ze boli vyuzité jej sluzby alebo uctovnej kancelarii za
vedenie Uuctovnictva. Odpratavanie snehu, deratizaciu spolo¢nych priestorov,

koncesionarske poplatky, internet [28].

V pripade, ze su tieto vydavky platené najomcom oddelene od najomného,

moze nastat’ viacero situacii [28]:



1. Najomca plati prenajimatelovi, ktory dalej plati dodavatelom tychto sluzieb.
Prijem tychto platieb od najomcu je zdanitefnym prijmom a platba
dodavatelom je dafiovym vydavkom.

2. Najomca plati priamo dodavatefom sluzieb. V pripade, Ze zmluvny vztah s
dodavatelom ma uzatvoreny prenajimatel, su tieto platby pre prenajimatela
zdanitelnym prijmom a zaroven danovym vydavkom.

3. Najomca plati priamo dodavatelom sluzieb. V pripade, Ze zmluvny vztah s
dodavatelom ma uzatvoreny najomca, nie su tieto platby pre prenajimatela

zdanitelnym prijmom ani dafiovym vydavkom.

Zriadenie, respektive nezriadenie Zivnostenského opravnenia ma vplyv na
vySku dane, ktoru je nutné odviest pri prenajimani bytu. Ako bolo povedané,
Zivnostenské opravnenie je potrebné v pripade, Ze popri prenajimani su ponukané aj
iné ako zakladné sluzby spojené s prenajmom. Napriklad vymena uterakov,

upratovanie, Ci poskytovanie jedla [37].

V pripade Ze prenajimatel neposkytuje doplnkové sluzby, Zivnostenské
opravnenie na prenajimanie bytu nepotrebuje. Prijmami su v tomto pripade prijmy
z prenajmu podla § 6 ods. 3 zakona o dani z prijmov [25]. Prenajimatel sa musi
zaregistrovat na miestne prislusnom danovom urade do mesiaca po skonceni mesiaca
v ktorom byt zacal prenajimat. Miestne prislusny urad sa urCuje podla miesta trvalého
bydliska prenajimatela. Tato povinnost plati pre vSetky fyzické osoby, ktoré este neboli
registrované. V pripade, ze fyzicka osoba uz je Zivnhostnikom, alebo prevadzkuje inu
samostatne zarobkovu €innost, nemusi sa znovu registrovat’ po zacati prenajimania
nehnutelnosti. Prenajimatel nie je povinny z prenajmu platit’ odvody. Prenajimatel si
moze uplatnit oslobodenie od dane do vySky 500€. Nie je mozné uplatnit si
nezdanitelné €asti zakladu dane ani uplatnit pausalne vydavky. Pri prijme z prenajmu
nie je od 1.1.2012 mozné vykazat danovu stratu, je mozné uplatnit iba danové vydavky
maximalne do vysky zdanitefnych prijmov [29].

Priklad vypoctu zakladu dane:

Danovnik dosiahol vroku 2019 priem vo vySke 7 000€ z prenajmu

nehnutefnosti podla § 6 ods. 3 zakona o dani zprijmov [25]. Preukazatelne
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vynalozené vydavky na dosiahnutie, zabezpecenie a udrzanie tychto prijmov su vo
vySke 4 000€ [29].

Suma zdanitelného prijmu bude vyc€islena vo vyske 6 500€ (7 000-500) ako
rozdiel medzi celkovymi prijmami z prenajmu nehnutelnosti a Ciastkou 500€, ktora je
oslobodena od dane. Vydavky je mozné uplatnit’ vo vyske urCenej vztahom (6 500/7
000)*4 000 =3714,29€. Zaklad dane teda Cini 6 500-3 714,29=2 785,71€ [29].

V pripade, Ze prenajimatel poskytuje aj doplnkové sluzby, musi poZiadat
o zivnostenské opravnenie. prijmy z prenajmu nehnutefnosti (a doplnkovych sluzieb)
sa v tomto pripade povazuju za prijmy z podnikania podla podla § 6 ods. 1 zakona C.
595/2003 Z. z. o dani z prijmov [25]. Prenajimatel je povinny registrovat sa na
dafiovom urade a v prislusnej zdravotnej poistovni. Musi odviest odvody. MézZe si
vybrat, i uplatni pausalne vydavky alebo preukazatefne vynaloZené vydavky, ktoré
uz boli vysvetlené vyssSie. M6ze dosiahnut’ dafiovu stratu v pripade Ze si neuplatiuje
pausalne vydavky. Je mozné zniZit' si zaklad dane o nezdanitelné Casti zakladu dane
[37].

Kazda fyzicka osoba podnikajuca na zaklade ZzZivnosti je povinna odvadzat
odvody do socialnej a zdravotnej poistovne, vymeriavaci zaklad odvodu do zdravotnej
poistovne sa podla § 13 ods. 2 zakona €. 580/2004 Z. z. o zdravotnom poisteni [38]
vypocita ako zaklad dane z prijmov ku ktorému sa pripoc€ita uz zaplatené poistné na
povinné verejné zdravotné poistenie, povinné nemocenské poistenie, povinné
déchodkové poistenie a povinné prispevky na starobné a déchodkové poistenie
a nakoniec poistné do rezervnych fondov solidarity. Vysledok tohto suctu sa vydeli
koeficientom 1,486. Minimalnym zakladom je 50% priemernej mesacnej mzdy za rok,
ktory dva roky predchadza rozhodujucemu obdobiu. Pre rok 2020 je minimalny
mesacny zaklad 506,5€. Maximalny zaklad bol zrueny. Zaginajuca SZCO si moze
zvolit vySku preddavku, ktora vSak nesmie byt nizSia ako minimalny preddavok na
zdravotné poistenie. V pripade, ze by bol zaCinajuci zivnostnik zaroven
zamestnancom alebo poistencom §Statu, méze platit' aj nulovy preddavok ¢i odvod do
zdravotnej poistovne. Sadzba poistného do zdravotnej poistovne CcCini 14%

z vymeriavacieho zakladu [39].
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Vypocet preddavku do zdravotnej poistovne je mozné vidiet v nasledujuce;j
tabufke:

Tabulka 1, vypocet preddavku do zdravotnej poistovne [39].

Polozka vypoctu Vypocet Suma v eur
Prijmy zo Zivnosti X 25 000
Pausalne vydavky 25000%0,6 15 000
Preddavky do zdravotnej poistovne 63,84*%7 446,88
Zéklad dane zo Zivnosti 25000-15000-446,88 9 553,12
Pocet mesiacov podnikania X 7
Ro¢ny vymeriavaci zéklad (9553,12+446,88)/1,486 6 729,47
Mesaény vymeriavaci zéklad 6729,47/7 961,35
Mesaény preddavok na zdravotné poistenie od 1.1.2020 961,35%0,14 134,58

Vymeriavaci zaklad odvodu do socialnej poistovne sa vypocCita rovnakym
spésobom. Rozdiel je vtom, Ze je ur€eny maximalny vymeriavaci zaklad sumou
7 091€. Sadzba pre odvody do socidlnej poistovne je 33,15% 2z vymeriavacieho
zakladu [39]. SZCO je povinna platit odvody do socialnej poistovne v pripade, Ze za
rok 2020 dosiahla prijem z podnikania vy3Si ako 6 078€. V pripade, Zze sa jedna
o zacCinajuceho podnikatela, plati odvody az v nasledujucom roku a vymeriavaci
zaklad je vypocitany z prijmov z predo$lého roka [83]. V nasledujucej tabulke je mozné

vidiet' vySku maximalneho a minimalneho odvodu:
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Tabulka 2, maximalny a minimalny odvod [39].

Minimdlne Maximaln Maximadlne
S eriavaZi S
(poistné) v b (poistné) v

zdklad v eur
eur eur

Sadzba Minimdlny
Poistenie poistného vymeriavaci

v % zaklad v eur

Nemocenské 4,40 506,50 22,28 7 091 312
Starobné 18 506,50 91,17 7 001 1276,38
Invalidné 6 506,50 30,39 7 091 425,46

Rezervny fond

06,50 24,0 091 6,82
solidarity 4,75 500,5 4,05 709 330,

Spolu poistenie
do Socidlnej 33,15 X 167,89 X 2 350,66
poistovne

Poistenie do
zdravotnej 14 506,50 70,91 X X
poistovne

Odvody do
Socidlnej a
zdravotnej
poistovne

47,15 X 238,80 X X

Fyzickd osoba podnikajuca na zaklade zivnostenského opravnenia ma, ako
bolo povedané, moznost uplatnit’ si pausalne vydavky. PauSalne vydavky si v roku
2020 mbéze uplatnit' len v pripade, Ze nebola platitelom DPH. Povinnost registracie pre
DPH nastava, ak ro€ny obrat presiahne sumu 49 790€ pocas 12 po sebe nasledujucich
mesiacov [36]. Tieto vydavky je mozné si uplatnit vo vySke 60% z uhrnu prijmov
z podnikania avsak len do dosiahnutia limitu 20 000€. V pripade, ze SZCO podnika iba
Cast' roka, aj tak si mdze uplatnit vydavky az do tohto limitu. Pri uplatiiovani pausalnych
vydavkov, su v tejto sume zahrnuté vSetky jeho vydavky, okrem uz zaplatenych
odvodov. V pripade, Ze sa podnikatel rozhodne uplatfiovat pausalne vydavky, musi
tak urobit pre celé zdanovacie obdobie. Vyhodou je, Ze musi poznat len vySku svojich
zdanitelnych prijmov a viest o nich evidenciu. Nemusi zaznamenavat aj svoje vydavky
[40].
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Priklad vypoctu pausalnych vydavkov a zakladu dane:

Prijmy v roku 2020 boli 7 000€. PauSalne vydavky €inia sumu 7 000*0,6=4200€.
podnikatel odviedol odvody v minimalnej vySke 238,8€ zaklad dane teda ¢&ini 7 000-
4200-238,8=2561,2€. [40].

V pripade rozhodnutia uplatnit’ skutocné vydavky, sa do nich zahfiaju aj uz
zaplatené odvody do zdravotnej a socialnej poistovne. O skuto¢nych vydavkoch je
nutné uctovat v sustave jednoduchého alebo podvojného uctovnictva. Je mozné

dosiahnut’ danovu stratu ak su danove vydavky vysSie ako zdanitefné prijmy [37].

KedZe buduci prenajimatel, ktorého osoba je vymedzena na zacCiatku praktickej
Casti, nema manzelku ani neprispieva na doplnkové déchodkové sporenie (lll. Pilier),
Ci nevyuZziva kupelnu starostlivost, jedinou nezdanitelnou ¢astou zakladu dane, ktoru
si mOze uplatnit je Cast na dafiovnika. Nezdanitelné Casti zakladu dane upravuje
zakon €. 595/2003 Z.z o dani z prijmov [25]. VySka nezdanitelnej Casti zakladu dane
na dafovnika pre rok 2020 &ini 21-nasobok sumy Zivotného minima. Cini teda
4 414,2€. V pripade, Ze by v8ak bol dafiovnikov zaklad dane vyssi ako 92,8-nasobok
sumy zivotného minima, pouzil by sa vypocCet z nasledujucej tabulky. Pre rok 2021

a nasledujuce roky sa méze mierne liSit [41].
Tabulka 3, vypocet nezdanitelnej Casti zakladu dane [41].
vyska zdkladu dane suma nezdanitel'nej casti

nizsi alebo rovny ako 92,8~

Suma nasobok sumy platného 21-ndsobok sumy platného Zivotného
nezdanitel'nej casti Zivotného minima, t. j. 19 506,56 minima, t. j. 4 414,20 €
zakladu dane na €
danovnika
vyssi ako 92,8-ndsobok sumy rozdiel 44,2-ndsobku platného Zivotného
platného zivotného minima, t. j. minima a Y zakladu dane, t. j. 9 290,84 —
19 506,56 € 4 zakladu dane danovnika*

Sadzba dane z prijmov fyzickej osoby prenajimajucej byt bez zivnostenského

opravnenia [30] je v sulade s § 15 pism. a) zakona o dani z prijmov [25]:

1. 19% z tej Casti zakladu dane, ktora nepresiahne 176,8-nasobok sumy

platného zivotného minima vratane.
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2. 25% z tej Casti zakladu dane, ktora presiahne 176,8-nasobok sumy

platného zivotného minima.

Suma zivotného minima pre plnoletu fyzicku osobu platna k 1.1.2019 je 205,07€
mesacne. Sadzba 19% sa v roku 2020 uplatni na zaklad dane, ktorého maximalna
vy8ka je 36 256,37€. Sadzba 25% sa v roku 2020 uplatni na za&klad dane, ktory
prevysuje sumu 36 256,37€ [30].

Pokial ma fyzicka osoba pre ucely prenajmu zriadené zivnostenské opravnenie,
jej prijmy sa povazuju za prijmy z podnikania podla § 6 ods. 1 zakona €. 595/2003 Z.
z. o dani z prijmov [25]. A sadzba dane €ini 15% v pripade, zZe jeho prijmy nepresiahli
sumu 100 000€. V pripade ze tuto sumu prevysSili, bude sadzba dane 19% z Casti
zakladu dane, ktora nepresiahne 176,8-nasobok platného zivotného minima a 25%
z Casti zakladu dane, ktora presiahne tento nasobok [42].

2.2 Met6édy vyhodnocovania efektivnosti investicii

Prva vec, ktord by mal kazdy potencionalny investor spravit predtym ako
investuje svoj kapital do projektu, je dostatoCne zanalyzovat dany projekt. Vacsinou
existuje viacero moznosti, do ktorych méze investovat svoje peniaze a je dolezité
rozhodnut sa, ktora znich je ta najvhodnejSia. Investiciu je nutné posudzovat
z viacerych hladisk. Pretoze pri zanedbani nieCoho dblezitého, méze cely investi¢ny
zamer zlyhat. Doékladna analyza mdze investorovi pomoct minimalizovat rizika

a vyhnut sa vefkym stratam.

Hodnotenie a vyber projektu vedu kdvom zakladnym rozhodnutiam —
finanénému a investicnému. Finanénym rozhodnutim sa rozumie rozhodnutie
o Strukture a mnozstve finanénych zdrojov, ktoré bude realizacia vybraného projektu
vyzadovat. Investicnym rozhodnutim je rozhodnutie o predmete investicie, respektive
do €oho konkrétne bude investor investovat. Investicné a finan¢né rozhodnutie spolu
Uzko suvisia. Casto je nutné odmietnut atraktivny projekt z dévodu chybaijucich
zdrojov. Ich spoloénym prvkom je fakt, Zze podkladom pre oba z nich je cash flow
projektu [1 str. 68].

Pre obidva rozhodnutia plati, Ze musia byt uskutoc¢nené na zaklade Specifickych

kritérii pre vyhodnotenie investicie, podla toho ¢i dané metddy podliehaju vplyvu ¢asu.
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Podfa [2, str. 76] sa daju rozdelit' na statické a dynamické. Statické sa m6zu pouzit iba
v pripade, Ze faktor Casu nema podstatny vplyv na ohodnotenie a vyber prislusnej
varianty. Tieto metddy je vhodné pouZit iba v pripade, Ze sa jedna o projekty s nizkou
pozadovanou dobou navratnosti (1-2 roky). Na druhej strane dynamické metddy sa
pouzivaju v pripadoch s dlh§ou dobou navratnosti, respektive v pripade dihSej doby
jeho ekonomickej zivotnosti. V tomto pripade sa ¢as odraza na vSetkych investicnych
vypoctoch. Podfa [1 str.68-9] sa v pripade investicie do nehnutelnosti urcenej
k dlhodobému prenajmu pouzivaju zasadne prave dynamické ukazovatele. Prikladom
tychto ukazovatelov je napriklad vnutorné vynosové percento (IRR), Cista suCasna
hodnota (NPV) alebo index rentability (PI). Pre ich vypocet je podla [1 str. 92] nutné

zostavit’ cash flow projektu pocas celej doby jeho Zivotnosti.

Periazné toky, alebo cash flow predstavuje skuto¢ny pohyb pefazi za urcité
obdobie a predstavuje kfu€ovu ulohu pri hodnoteni investiCnych projektov. Obvykle je
zaroven najtazsou ulohou, pretoze penazné toky projektu obsahuju vacsi pocet veli€in
ana ich kvantifikacii sa podiela vacSie mnozstvo subjektov ako su jednotlivci
a jednotlivé utvary firmy. Chyby pri zostavovani cash flow mézu viest ku chybnému
rozhodnutiu o prijati alebo zamietnuti projektu [1 str. 92].

Pre cash flow plati niekolko zakladnych pravidiel [1 str. 93-94].:

1. Spracovavaju sa po celu dobu zivotnosti projektu.
Su tvorené vSetkymi prijmami a vydajmi, ktoré pocCas tejto doby nastanu.
Pre predinvesticnu a investicnu fazu je charakteristické, Zze existuju iba
vydaje (investi€nej povahy).

4. Obdobie prevadzkovej faze je spojené s prijmami aj vydajmi a vydaje maju
ako prevadzkovy tak aj investicny charakter.

5. Likvidacia projektu moze byt spojena ako s prijmami tak aj s vydajmi.

Dal$im hradiskom méze byt pri odkazovani na [2, str. 77] porfatie efektov

z investicnych projektov:

1. Nakladové kritéria hodnotenia efektivnosti.
2. Ziskové kritéria hodnotenia efektivnost.

3. Kiritéria o€akavaného periazného prijmu.
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Pri nakladovych kritériach je hlavhym zamerom uspora investicnych aj
prevadzkovych nakladov. Investi¢né naklady su jednorazové atykaju sa prvotnej
realizacie projektu, zatial o prevadzkové sa najCastejSie sCitaju do tzv. ro¢nych
priemernych nakladov. S ich pomocou sa da vypocitat iba porovnatelna efektivnost
investicnych nakladov, ale nie absolutna efektivnost' [2, str. 77-8].

Podla [2, str. 78] je efekt investovania definovany ako zisk znizeny o dan zo
zisku. Metdda orientovana na ziskové kritéria hodnotenia, je o nie€o komplexnejSia
a dokonalejSia ako predchadzajuca metdda, pretoZze zahfnha, ako vyplyva uz zjej
nazvu, vysSku zisku dosiahnutu objemom vykonov jednotlivych variant projektu. Na
druhej strane, zisk neukazuje celkovy tok finanénych prijmov ( prijmy vo forme

odpisov). A preto ani tato metdda nie je stopercentne spravna.

Metody zalozené na kritériach oCakavaného periazného prijmu su metdédami,
na ktoré je kladeny najvacsi doéraz. Penazny tok ukazuje zisk po zdaneni a tiez odpisy,
takisto dalSie mozné prijmy. Podla [2, str. 78] su najCastejSie vyuzivanymi metédami

pre vyhodnocovanie efektivnosti investicii nasledujuce:

Priemerné ro¢né naklady (annual cost).

Diskontované naklady (discounted cost).

Priemerna vynosnost-rentabilita.

Doba navratnosti (payback period), Diskontovana doba navratnosti (DPP).
Cista suéasna hodnota (net present value).

Index rentability (PI).

N o o bk~ b=

Vnutorné vynosové percento (internal rate of return).

Pre ucely tejto prace budu pouzité metdédy z bodu 4, 5, 6 a 7, pretoze vdaka
nim dosiahnem najrelevantnejSie vysledky. Tieto metddy su zaroven dobrym

nastrojom pre porovnanie investi¢nych variant tohto typu

2.2.1 Doba navratnosti (payback period — PP)

Jedna sa odobu, ktora je potrebna na vyrovnanie finanéného nakladu
vynaloZeného na investiény projekt a prijmov z tohto projektu. Cim je doba navratnosti
kratSia, tym je projekt hodnoteny pozitivnejSie [2, str. 135].
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vzorec ¢ 1, vypocet doby navratnosti [2, str. 135]

PP
t=1

I = obstaravacia cena (kapitalovy vyda;j).

PP = doba navratnosti.
t = jednotlivé roky zivotnosti.
Ct = roCny zisk z prevadzkovej fazy po zdaneni + ro¢né odpisy

z investicie v prislusnom ¢asovom obdobi.

Vysledna doba navratnosti je ur€ena ako rok, kedy sa cash flow dostane do
kladnych Cisiel. Pri projektoch s klasickym finanénym tokom nastava tato situacia iba
raz za ich dobu zivotnosti. Klasicky financny tok by sa dal charakterizovat ako tok,
ktory je v investiCnej faze zloZeny z vydajov a nasledne v prevadzkovej faze zloZzeny
z prijmov a vydajov, pricom prijmy presahuju vydaje. Ak sa z nejakého investi¢ného
projektu s klasickym finanénym tokom vrati s nim spojena investicia, projekt uz nikdy
znova neklesne do zapornych Cisel. Podmienkou vypoCtu je kumulované scitanie

prijmov a vydajov z jednotlivych rokov [2, str. 135].

Existuje viacero pripadov, kedy je vhodné pouzit prave tuto metdédu. V pripade

investicného projektu akym je ten, ktory je predmetom tejto prace su nimi:

1. Pri projektoch s neistymi vynosmi, hlavne vo vzdialenejSich Casovych
usekoch zivotnosti.

2. Pri vysokych nakladoch externého kapitalu, kedy je splatnost kapitalu
a nakladov s nim spojenymi velmi dolezita.

3. Pri projektoch ktoré maju podobnu dobu Zivotnosti a priblizne rovnaky

priebeh oCakavanych pefiaznych tokov.

18



Doba navratnosti je meradlom likvidity projektu a radi sa medzi statické metody,
na rozdiel od diskontovanej doby navratnosti (DPP), ktora sa radi medzi dynamické

metody, pretoze reSpektuje faktor Casu [2, str. 135].

2.2.2 Diskontovana doba navratnosti (discounted payback
period (DPP)
Ako bolo povedané na konci predchadzajucej podkapitoly, diskontované doba

navratnosti reSpektuje faktor ¢asu, vdaka ¢omu sa radi medzi dynamické metddy

vyhodnocovania projektov.

vzorec ¢ 2, vypocet diskontovanej doby navratnosti [2, str. 135]

DPP

0=—I+ Ce
B (1+10)t
t=1
I = obstaravacia cena (kapitalovy vydaj)
PP = doba navratnosti
t = jednotlivé roky zivotnosti
C; = roCny zisk z prevadzkovej fazy po zdaneni + ro¢né odpisy

z investicie v prisluSnom ¢asovom obdobi
i = pozadovany vynos v %

Podobnost s klasickou dobou navratnosti je lahko viditelna. Rozdiel je

v tom, Ze DPP je oCistena o pozZzadovany vynos [2, str. 135].

2.2.3 Cista suéasna hodnota (net present value — NPV)

NPV predstavuje rozdiel suCasnej hodnoty vSetkych buducich prijmov

a sucasnej hodnoty vydajov projektu [1, str. 74].
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vzorec ¢ 3, vypocet Cistej suCasnej hodnoty [1, str. 74]

n

NPV = —I + Ce
B (1+ i)t

t=1

NPV = &ista suéasna hodnota

I = kapitalovy vydaj

t = jednotlivé roky zivotnosti

Ct = suma penhaznych vydajov a prijmov prevadzkovej fazy (cash
flow)

i = pozadovany vynos v %

n = doba zivotnosti projektu

[1, str. 74] tvrdi, Ze ak je NPV kladné, znamena to, Zze oCakavana vynosnost
projektu prevySuje jeho pozadovanu vynosnost. V pripade, Ze je NPV zaporné,
naopak pozadovanu vynosnost neprevysuje. Z toho vyplyva, Ze na zaklade hodnoty
NPV, ktora predstavuje zakladné kritérium pre rozhodovanie o prijati ¢i zamietnuti
projektu, sa mdze investor rozhodnut, ¢i bude dany projekt realizovany alebo nie. Ak
je NPV zaporné, mal by sa investor rozhodnut projekt zamietnut, a ak je naopak

kladné, mbze sa rozhodnut projekt realizovat.

Vo financnej tedrii je podfa [2, str. 103] NPV povazovana za najvhodnejSi
spbsob ekonomického zhodnotenia projektu. ReSpektuje faktor ¢asu vplyvajuci na
penazny prijem (nie len zisk) a berie do uvahy prijmy ziskané za celu dobu zivotnosti.
Problémom vSak mdéze byt zvolenie pozadovaného vynosu — diskontnej sadzby
projektu (i). V nasledujucom obrazku je mozné vidiet' priebeh NPV v zavislosti od

zvoleného pozZadovaného vynosu.
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Obrazok 1, profil NPV [vlastna tvorba]

Profil NPV

250 000,00 €
200 000,00 €
150 000,00 €
100 000,00 €

50 000,00 €

0,00 €

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%
-50 000,00 €
Z obrazka je vidiet, Ze Cim je pozadovany vynos vacsi, tym je vysledna Cista
su€asna hodnota nizSia.
2.2.4 Index rentability (profitability index — PI)

Podla [2, str. 103] s Cistou hodnotou suvisi index ziskovosti (rentability). Na
rozdiel od NPV je vyjadreny ako podiel a nie ako rozdiel diskontovanych penaznych

prijmov a vydajov.

vzorec ¢ 4, vypocet indexu rentability [2, str.103]

?—1%
pJ = a1+
|
Pl =index rentability
I = kapitalovy vydaj
t = jednotlivé roky prevadzkovej faze projektu
C; = suma penaznych vydajov a prijmov prevadzkovej fazy (cash
flow)
i = pozadovany vynos
n = doba Zivotnosti
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Vysledkom je Pl — index rentability. Stava sa rozhodujucim kritériom, v pripade,
Ze je nutné vyberat spomedzi niekolkych projektov s kladnou NPV ten najvhodnejsi.
Na zaklade tohto indexu investor vyberie iba tie projekty, ktoré prinesu najvyssSiu
moznu suc¢asnu hodnotu a zaroven su kapitalovo kryté. Pri vypocte Pl méZeme dostat’
tri skupiny vysledkov. Vacsi ako jedna, mensi ako jedna a rovny jednej. Interpretované

suU nasledovne:

1. Pl >1, projekt je prijatelny
2. PI=1, suma diskontovanych prijmov sa rovna sume diskontovanych vydajov
Pl <1, projekt nie je ekonomicky vyhodny. Ak je Pl menS$ie ako 1, znamena

to aj, ze NPV je mensSie ako 0

2.2.5 Vnutorné vynosové percento (internal rate of return — IRR)

Podfa [1, str. 80] je IRR takou diskontnou sadzbou, pri ktorej sa NPV rovna nule.
Kladne hodnotené su projekty, ktoré vykazuju IRR vysSiu ako diskontnu sadzbu

(pozadovanu vynosnost projektu) IRR > i.

vzorec ¢ 5, vypocet vnutorného vynosoveho percenta [1, str.80]

DPP

0=—I+ G
B (1+ IRR)t

t=1

IRR  =vnutorné vynosové percento

I = kapitalovy vydaj

t = jednotlivé roky zivotnosti

Ct = suma penhaznych vydajov a prijmov prevadzkovej fazy (cash
flow)

DPP = diskontovana doba navratnosti

Nevyhodou tejto metddy je, Ze v pripade Ze sa nejedna o projekt s klasickym

pefiaznym tokom, to znamena, Ze penazny tok meni znamienko viac ako raz, méze
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IRR nadobudnut’ viac hodnét, alebo aj Ziadnu [1, str. 82]. (Klasicky penazny tok bol

blizSie charakterizovany v zavere kapitoly 2.2.1.)
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3 Prakticka cast’

3.1 Definicia investora

Pre ucCely prace budem pracovat s ur€itymi pociatoénymi podmienkami.
Investor kupujuci vybrany byt ma na ucte 20 000€ k dispozicii pre uCely kupy bytu
v Banskej Bystrici, ostatné prostriedky potrebné pre zakupenie bytu budu ziskané
prostrednictvom pézi¢ky. Jeho Cisty mesacny prijem zo zamestnania Cini 1 200€.
Nema manzelku, neprispieva na doplnkové déchodkové sporenie (lll. Pilier). Predtym
nikdy nepodnikal, bol iba zamestnancom. Je majitefom nehnutelnosti v hodnote
priblizne 150 000€ ktorou mdze rudit pri vybavovani Uveru. Tuto nehnutelnost ma

poistenu.

3.2 predstavenie investi€énych variant

Ciefom prace je porovnat’ dve investicné varianty investicie do jedného bytu
v Banskej Bystrici. Prvou variantou je kupa bytu za ucelom dlhodobého prenajmu
a jeho nasledného predaja po splateni hypotéky urCenej na financovanie jeho kupy.
Druhou variantou je kupa toho istého bytu za ucelom rekreaéného prenajmu a jeho

nasledného predaja taktiez po splateni hypotéky urCenej na financovanie jeho kupy.

3.2.1 Kritéria pre vyber bytu

Vysledok posudenia investicie do velkej miery zavisi od bytu, ktory budem
posudzovat. Rozhodol som sa vyberat spomedzi dvojizbovych bytov, pricom hlavnym
kritériom pre vyber bytu je jeho lokalita. Vyberat budem spomedzi bytov
nachadzajucich sa v centre mesta alebo na okraji centra mesta. Byt bude pokial mozno
aspon CiastoCne zariadeny. Cena za meter Stvorcovy nepresiahne 2000€.

Byty budu hodnotené podfa viacerych kritérii, najdélezitejSim z nich je lokalita,
potom kvalita zariadenia, stav bytu/objektu, svetelnost, parkovanie, vytah, balkon
a energeticka trieda bytu. Byty budu hodnotené jednoduchym systémom: Kazdé
kritérium vyberu bude ohodnotené bodmi. Lokalita, kvalita zariadenia a stav budu
ohodnotené nula az piatimi bodmi, v pripade Ze byt dostane v niektorom z tychto
kritérii nula bodov bude automaticky vyluceny. Svetelnost, parkovanie, vytah, balkén

a energeticka trieda budu ohodnotené nula az tromi bodmi. V pripade, Ze byt disponuje
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terasou/nadpriemerne velkym balkbnom dostane v hodnoteni pre balkon 4 body. Byty

budi porovnané na zaklade vysledku zlomku: cena za m? plochy/sucet podtu

ziskanych bodov. Byt, ktorého vysledkom bude najmensie Cislo po porovnani so

vSetkymi bytmi prichadzajucimi do uvahy, bude vybraty.

Tabulka 4, spésob bodovania kritérii pre vyber bytu [vlastny zdroj].

garaz/ s
KRITERIA lokalita zariadenie e svetelnost parkovacie vytah balkén spanpstiokd
bytu/objektu X trieda
miesto
BODY
. absencia . gl
viac ako 15 i i nutnost opravy| orientacia iba .
. o zariadenia/ A " platené i "
0 min. pe$o od , pred uvedenim|na sever/ malé . bez vytahu bez balkénu G
staré G, ) parkovanie
centra K ) do pouzivania okna
zariadenie
. nutnost . ;s )
maximalne 15 . T rekonstrukcia — maly
1 min. peso do o uplynuti 12 slaba X orientovany na E,F
p ako 50% poup y parkovisko y’
centra ) . mesiacov sever balkén
zariadenia
i nutnost
maximalne 10 Sk , " ’
B 5 dodatoénej nutnost - parkovacie , stredny alebo
2 min. peSodo | . il p ; stredna R stary : P cD
investicie do |drobnych oprav| miesto maly balkén
centra . .
zariadenia
3 hor3i stav bytu
misadimAlne 5 pouzitelné | aj objektu g:z
. v I j 00] » . sy ’ , .
min. pedo do dobra araz no velky balkén AB
= P zariadenie nutnosti g Y iy
centra v :
rekonstrukcie
" yborny stav
starSie ale b;,tyu horéi s terasa/
4 okraj centra pekné S X X X nadpriemerne X
d . objektu - alebo G .
zariadenie velky balkén
naopak
nové 5 i
5 stred centra i . vyborny stav X X X X X
zariadenie

Poznamka k tabulke: vzdialenost od centra sa bude pocitat od Namestia SNP

v Banskej Bystrici. Vzdialenost bola v minutach trvania chédze merana pomocou

portalu google maps [62].

3.2.2 Vyber bytu

Pre vyhladanie potencialne vhodnych bytov bol pouzity portal [11]. Ku driu

3.4.2020 bolo zverejnenych 9 ponuk na predaj bytov, spifiajicich poziadavky na pocet

izieb, lokalitu, zariadenost, stav a maximalnu cenu za mZ.

Byt €. 1 — Trieda SNP, kraj centra [12]

Byt €. 2 — Centrum [13]

Byt €. 3 — FortniCka, kraj centra [14]
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Byt €. 4 — Centrum [15]

Byt €. 5 — Sidlisko SNP, kraj centra [16]

Byt €. 6 — Sidlisko SNP, kraj centra [17]

Byt €. 7 — M.Razusa, centrum [18]

Byt €. 8 — FortniCka, kraj centra [19]

Byt €. 9 — Uhlisko [20]

Jednotlivé ponuky su sucastou priloh €islo 2-10.

V nasledujucej tabulke je uvedené bodové ohodnotenie jednotlivych bytov.

Tabulka 5, hodnotenie bytov [vlastny zdroj].

araz/ A
KRITERIA lokalita zariadenie stav. svetelnost pafkovacie vytah balkén energetlcka
bytu/objektu i trieda
miesto
BYTY
1 4 2 5 2 1 0 0 nezistené
2 4 3 4 2 1 2 2 nezistené
3 4 4 5 2 1 0 0 nezistené
4 5 3 3 : | 2 0 2 nezistené
5 4 4 5 3 1 2 0 nezistené
3 4 4 5 3 1 0 0 nezistené
7 5 5 S 2 : | 0 0 3
8 4 5 5 2 1 0 0 nezistené
9 1 4 4 2 1 0 0 nezistené
PokraCovanie tabulky:
VYHODN| ,. cena na m2 ysledok locha bytu | celkova cena
P Rl (€ h:cy!notenia F m2 ¥ (€)
BYTY

1 14 1750 125,0 60 105000

2 18 1612 89,6 57 919000

3 16 1846 115,4 65 119990

4 16 1143 71,4 90 102900

5 19 1562 82,2 65 101500

6 17 1583 93,1 60 95000

7 21 1815 86,4 65 118000

8 17 1815 106,8 65 117990

9 12 1900 158,3 50 95000

Pre ucely investicného zameru bol vybraty byt Cislo 7 (zvyrazneny zelenou
farbou), napriek tomu, Ze koeficient pri byte €.4 (zvyrazneny Cervenou farbou) vysiel

mensi. Dévodom je, Ze pri byte €.4 sa vlastne nejedna o predaj dvojizbového bytu, ale
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o predaj dvojizbového bytu a izby s kupelfiou a WC v suteréne. Z tohoto dévodu, bolo
nutné byt €.4 zamietnut, pretoZe by sa musel prerobit na mezonetovy. S tym by mohli
byt problémy, pretoZe na to je potrebny suhlas ostatnych najomnikov a pomerne velké
financné vydaje. Byt Cislo 7 je byt s druhym najmensSim koeficientom hodnotenia
a preto vyhral.

3.3 Popis vybraného bytu a jeho lokality

Byt ¢islo 7 ma vymeru 65m?, je bez prechodnych izieb. Bytovy dom je z tehly
nachadza sa na tretom poschodi. Je po kompletnej rekonstrukcii, ma novu kuchynsku
linku, vstavané spotrebice, sprchovy kut, samostatnu toaletu. V spalni je vstavana
skrina. Nové plastové okna, podlahy, interierové dvere a vSetky rozvody v byte.
Kuarenie je plynové. K dispozicii je v cene bytu murovana pivnica. Nachadza sa v tichej
lokalite, mimo ruchu hlavnych alebo frekventovanych ulic, je tu dobra obcianska
vybavenost’ a bezproblémoveé parkovanie. Byt sa nachadza na ulici Martina Razusa
v Banskej Bystrici. Celkova cena bytu je 118 000€. V byte chyba nabytok, z toho
dévodu bude nutné do neho dodato¢ne investovat [18]. V pripade rekreacného

prenajmu, povazujem za optimalny pocet hosti maximalne 4 osoby.
Priblizny vypocCet ceny potrebného zariadenia bytu:

Postefl pre dvoch:200€ [53]
Gauc rozkladaci: 280€ [54]
Stol + 4 stolicky: 330€ [55]
Botnik: 80€ [56]

Wifi router 20€ [72]
Rezerva: 90€

Spolu: 1000€.

2B

V katastri nehnutelnosti sa mi nepodarilo dohladat' Ziadne relevantné udaje[43],
preto je vyhodné, Ze v cene bytu su uz zapocitané naklady na kompletny pravny

a katastralny servis, rovnako ako aj bezplatné zabezpecenie uveru [18].

3.3.1 Prieskum trhu

Banska Bystrica je jedno z najvacSich slovenskych miest. Ma dobru polohu
uprostred Slovenska, rychlo sa rozvija a su tu celkom dobré pracovné moznosti, ktoré
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su zaujimavé ako pre domacich tak aj pre obyvatefov ostatnych miest z okolia
a Slovenska. Podla [4] suU najvyhladavanejSimi miestami na byvanie v
suCasnosti banskobystrické sidliska Uhlisko, Urpin, Fortni¢ka &i Kralova. Moderné
byty v historickom centre, alebo predmestské Casti ako Vlkanova, Rakytovce a Novy
Svet.

Na realitny trh ajeho vyvoj vplyva velké mnozZstvo faktorov. Medzi

najdélezitejSie z nich patria podla [3]:

Hospodarska vykonnost zeme.
Urokové sadzby.

Populaény vyvoj.

Akumulacia dopytu.

Migracia.

Turisticky ruch.

Urokové sadzby vkladov.

© N O g Bk~ WD~

Zasahy a regulacie SNB.

©

Bytovy vystavba.

10. Zahranicny ekonomicky vyvoj.

11. Politicky vyvoi.

12. Zdravotné rizika, epidémie, pandémie.

13. Prirodné vplyvy.

V aktualnej situacii je najdélezitejSim faktorom vplyvajucim na vyvoj ceny
byvania nie len v Bystrici ale na celom Slovensku aj inde to, ako sa bude vyvijat
pandémia, sposobena virusom COVID-19. Tento faktor ma vplyv na vsetky vysSSie
spomenuté faktory. Je preto velmi naro¢né predpovedat, kofko bude stat byvanie o
napriklad 6 mesiacov. V8etko zavisi od toho, ako rychlo sa tato kriza vyrieSi. V pripade
Ze by to trvalo prili§ dlho, spbésobilo by to podfa [5] pokles dopytu po nehnutelnostiach,
zvysilo ponuku nehnutelnosti na predaj €i prenajom. Tym by sa znizila cena ako
prenajmu tak aj jednotlivych bytov ¢i inych nehnutelnosti. Spésobené by to mohlo byt
aj nepriamo, vplyvom na ostatné faktory vymenované vysSie. Aj dnes je uz mozné na
trhu pozorovat mierny prepad oproti koncu minulého roka. No vSetko zavisi od toho,
dokedy budu platit viddne obmedzenia pohybu a prace. Dal$im podstatnym faktorom

majucim vplyv na vyvoj ceny byvania je aj to, Ze v poslednych rokoch bol zakazdym
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zaznamenany pomerne velky rast cien takze je mozné oCakavat Ze v nasledujucich
rokoch bude mat trh skér klesajucu tendenciu. VSetko nasvedCuje tomu, zZe
v suCasnosti nemusi byt najvhodnejSia doba na kupu nehnutelnosti, ale Ze by naopak
bolo lepSie poCkat ako sa situacia na trhu vyvinie. Na druhu stranu nikto nevie
predpovedat ako dlho bude trvat aktualna situacia a moéze sa stat, Ze ak skonci rychlo,
bude mat v koneCnom désledku len velmi maly vplyv na ceny nehnutelnosti
a prenajmu. V nasledujucej tabulke je mozné vidiet ceny za meter Stvorcovy bytov na

Slovensku podla typu a obdobia.

Tabulka 6, ceny bytov [45].

Rok, stvrtrok Byty v tom: Domy v tom: Byty, domy spolu
1-i 2-i 3-i 4-i 5-i + dom vila
2019 1874 2114 1965 1771 1749 2006 1218 1197 2134 1574
4Q 2019 1919 |1 2182 | 2017 | 1815 (1779 | 2110 | 1232 | 1208 | 2 206 1597
3Q 2019 1898 2122 1982 1813 1751 2062 1247 1224 2214 1603
2Q 2019 1849 | 2071 1934 1757 | 1725 1952 1205 1184 2093 1556
1Q 2019 1829 2081 1925 1699 1740 1898 1188 1171 2023 1539
2018 1726 1945 1821 1622 1644 1678 1159 1139 2034 1464
4Q 2018 1788 | 1990 1911 1654 1691 1829 1168 1141 2333 1502
3Q 2018 1722 11978 1809 1637 1611 1695 1171 1150 2025 1461
2Q 2018 1718 1944 1799 1616 1656 1598 1163 1143 2013 1463
1Q 2018 1677 1867 1764 1579 1617 1589 1136 1120 1765 1431
2017 1599 1788 1692 1509 1488 1621 1123 1099 1870 1388
4Q 2017 1635 1840 1726 1550 1523 1565 1112 1088 1983 1395
3Q 2017 1603 | 1807 1697 1510 1489 1604 1130 1110 1778 1403
2Q 2017 1587 | 1745 1676 1502 1477 | 1647 1143 1117 1891 1392
1Q 2017 1570 1760 1668 1473 1462 1666 1106 1082 1829 1360
2016 1468 1618 1524 1401 1407 1531 1091 1071 1766 1301
4Q 2016 1532 | 1741 1605 1457 | 1434 1582 1087 1064 1813 1331
3Q 2016 1479 | 1640 1538 1412 1411 1539 1106 1085 1815 1316
2Q 2016 1450 | 1573 | 1504 | 1380 | 1390 | 1551 | 1102 | 1085 | 1730 1297
1Q 2016 1413 | 1518 | 1450 | 1356 | 1394 | 1452 | 1070 | 1051 | 1707 1259

Z tabulky je mozné pozorovat, Zze ceny bytov skuto€ne rok €o rok rastu.

Co sa tyka situacie aktualnej priamo v Banskej Bystrici, podla realitného
barometra Realitnej unie SR, ktory zaznamenava ceny bytov, sa v marci roku 2020

predaval meter Stvorcovy dvojizbového bytu v priemere za 1957,5€/m?2. [44].

Podlfa rozhovoru sp. Vladimirom Kubrickym uverejnenom na portaly
realitnaunia.sk [46], ktory je analytikom Realitnej unie SR sa budu ceny nehnutelnosti
nadalej zvySovat. AvSak pomalSie ako doteraz. D6vodom zvySovania ma byt podla
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neho mala ponuka, Ci priaznivy vyvoj ekonomiky. Rozhovor sa konal 21.1.2020, teda
eSte pred vypuknutim pandémie, z toho usudzujem, Ze vo svojom vyjadreni mohol p.
Kubricky zanedbat jej vplyv. Zaujimavostou je, Ze v Banskej Bystrici sa ceny starSich
trojizbovych bytov zvysili takmer o Stvrtinu (+23,1%). Dovodom je citelné znizenie
ponuky tychto bytov. V poslednych rokoch, ako je mozné vidiet' aj z predchadzajucej
tabulky, sa hodnota nehnutelnosti zvySovala dost rychlo. RychlejSie ako sa zvySovali
prijmy obyvatelstva. Cast kupujucich sa bude preto musiet uskromnit a kupit' si mensi
byt, nez aky by si kupila keby sa hodnota nehnutelnosti aj vySka prijmov zvySovali
rovhomerne. Z tohto dévodu je mozné predpokladat, Ze cena dvojizbovych bytov sa

bude pravdepodobne zvySovat viac ako cena trojizbovych.

InvestiCny zamer je spojeny s niektorymi poplatkami, ktoré su Specifické pre
Bansku Bystricu [47].

1. Roc¢na sadzba dane z bytov v cente Bystrice Cini 0,33€ na meter Stvorcovy
za rok.
2. Sadzba dane za ubytovanie Cini 1€ na osobu a prenocovanie.

3.4 Prijmy a vydaje

V nasledujucej kapitole budu vycislené predpokladané prijmy a vydaje
z dlhodobého a rekreacného prenajmu bytu. Tato kapitola sa stane zakladom pre

vytvorenie cash flow a vyhodnotenia variant investicného zameru.

3.4.1 Financovanie investicného zameru

InvestiCny zamer bude financovany prostrednictvom hypotéky. Na to je nutné
poznat cenu nehnutelnosti, ktora ako bolo napisané v predchadzajucich kapitolach
¢ini 118 000€. Na internete je mozné dohfadat velké mnozstvo réznych hypoték.
Podfa portalu financnykompas.sk [58] ma z nich momentalne najvyhodnejsia rocny
urok iba 0,5% p.a. Rozhodol som sa vSak porovnavat pdzicky na zaklade RPMN ¢o je
rocna percentualna miera nakladov. Je to Cislo udavané v %, vyjadrujuce kolko
percent z dlznej Ciastky je nutné zaplatit za obdobie jedného roka. Zahrriuje okrem
urokovej sadzby aj naklady spojené so spravou pdzicky, poskytnutim uveru, poplatok
za uverovy ucet Ci poistenie uveru alebo iné [59]. Slovenska sporitefha aktualne
ponuka Gver s RPMN vo vyske 1,51% p.a. Pri fixacii na 3 roky, dizke splacania 30

rokov, veku ziadatela 25 rokov, pricom vySka pézicky je 100 000€ a cena
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nehnutelnosti 118 000€. [60]. Napriklad Fio banka ponuka za rovnakych podmienok
uver s RPMN vo vyske 1,99% p.a. [61].

Pre ucely tejto prace bude vyuzitd hypotéka od Slovenskej sporitelne. Pri
podmienkach aké boli pouzité v predosSlom odstavci Cini mesacna splatka 345,6€
a RPMN je 1,51% [60]. Fixacia je stanovena na 3 roky, je teda mozné, Ze po uplynuti

tejto doby sa RPMN zvysi, tento fakt pre ucely tejto bakalarskej prace zanedbam.
Vypocet je sucastou prilohy Cislo 16.

3.4.2 Uréenie vysky najmu pri dlhodobom prenajme

Pre ucely zistenia vySky pozadovatelného najmu, je mozné vychadzat
z priemernej ceny ponukaného najmu v danej lokalite, pri bytoch ktoré sa svojou

velkostou €i kvalitou priblizuju predmetnému bytu.

25.4.2020 bolo na portaly [11] zverejnenych 5 ponuk na prenajom bytu. Do
uvahy som bral iba ponuky, pri ktorych sa prenajimany byt nachadza v blizkom okoli
pri vybranom byte a ma podobné parametre. Jednotlivé ponuky su suc€astou prilohy

Cislo 3 tejto bakalarskej prace.

Byt Cislo 7 — vybrany byt — kompletne zrekonstruovany, CiastoCne zariadeny.
V cene najmu nebudu zahrnuté naklady na energie. V cene bude internet a TV.
Nachadza sa na prizemi je bez balkonu a parkovania, patri k nemu pivnica [18].

Pre vypocet €o najpresnejSej vysky najmu porovnam byt €.7 s ostatnymi bytmi,
ktoré su v ponuke na prenajom. V pripade Ze sa bude ponuka bytov liSit, pozmenim
jej cenu za m?/mesiac nasledovne: Ak budu v cene zahrnuté energie, odpocitam 0,5€
od vy$ky najmu na m2. Ak nebude zahrnuty internet a TV pripocitam 0,2€. Ak bude byt
kompletne zariadeny, pripoCitam 0,3€. Ak bude mat navySe balkén odpocitam 0,1€

a ak nebude mat pivnicu pripoc¢itam 0,1€.

Ponuka ¢&.1 — 9,78€/ m?mesiac vratane energii, bez internetu a TV.
V porovnani s bytom €.7 je len CiastoCne zariadeny a nema pivnicu [48]. Preto budem

pocitat’ so zvy$enou cenou za m?/mesiac — 9,78-0,5+0,3+0,2+0,1=9,88€/ m?/mesiac.
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Ponuka ¢.2 —6,91€/ m?/mesiac vratane internetu a TV, bez energii. V porovnani
s bytom &.7 ma balkdn ale nema pivnicu [49]. Preto budem pocitat s rovhakou cenou

za m?/mesiac — 6,91+0,1-0,1=6,91€/ m?/mesiac.

Ponuka 6.3 —7€/ m?/mesiac vratane energii, bez TV a internetu. V porovnani
s bytom €.7 je len CiastoCne zariadeny a nema pivnicu, ale ma balkén [50]. Preto
budem pocitat s nezmenenou cenou za m?mesiac — 7-0,5+0,2+0,3+0,1-0,1=7€/

m?2/mesiac.

Ponuka ¢.4 —5,75€/ m?/mesiac bez energii, bez TV a internetu. V porovnani
s bytom &.7 nema pivnicu [51]. Preto budem podcitat so zvy$enou cenou za m?/mesiac
—5,75+0,2+0,1=6,05€/ m?/mesiac.

Ponuka ¢.5 —7,65€/ m?/mesiac bez energii, bez TV a internetu. V porovnani
s bytom €.7 nema pivnicu ale ma balkon [52]. Preto budem pocitat so zvySenou cenou
najmu za m?/mesiac - 7,65+0,2+0,1-0,1=7,85€/ m?/mesiac.

Ponuky na prenajom jednotlivych bytov su sucastou priloh €islo 11-15 tejto

bakalarskej prace.

Vypocet vysky najmu: (9,88+6,91+7+6,05+7,85)/5=7,538€/ m?/mesiac. Tuto
vySku najmu vynasobim uzitkovou plochou bytu a dostanem vySku mesacného najmu,
pri ktorom by nemalo byt problémom byt prenajat. 7,538*65=489,97€/mesiac. Pre
jednoduchost neskorSich vypoctov zaokruhfujem na 490€/mesiac, respektive
5 880€/rok.

3.4.3 Urcenie vydajov pri dlhodobom prenajme

Pre posudenie vyhodnosti investicie do bytu za ucelom jeho nasledného
dlhodobého prenajmu, je nutné vycislit, aké vydaje budu spojené s jeho prenajmom.
Investor si byt po zakupeni zapiSe do obchodného majetku, aby si mohol uplatnit’ viac
vydavkov a znizit' si tak zaklad dane. Naklady na energie budu platené najomcom,
rovnako ako komunalny odpad a vodné - sto¢né.

Rocné poistenie sa da podla [57] ziskat uz za 67,2€.

Vydavky spojené s internetom a TV &inia odhadom 20€ mesacne - 240€ roCne.
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Vydavky na drobné opravy aj s rezervou, odhadom 100€ rocne.

VacsSina udajov, potrebnych pre tuto kapitolu uz boli

v predchadzajucich kapitolach. Nasledujuca tabulka z nich vychadza.

Tabulka 7, vydavky pri dlhodobom prenajme [vlastny zdroj].

investiéné vydavky (jedenkrat na zadiatku)
naklady na kdpu bytu 118 000,00 €
zariadenie bytu 1 000,00 €
spolu 119 000,00 €
prevadzkové vydavky (roéne)
internet + TV 240,00 €
dan z nehnutelnosti (sadzba*m?2) 0,33%65=21,45€
poistenie 67,20 €
drobné opravy 100,00 €
spolu 428,65 €

Celkova vyska prevadzkovych nakladov je 428,65€.

uvedené

3.4.4 Uréenie nakladov pre danovy zaklad avysky dane pri

dlhodobom prenajme

Pri dlhodobom prenajme, ako bolo vysvetlené v teoretickej Casti prace, nie je

nutné mat Zivnostenské opravnenie, v pripade, Ze okrem prenajmu nie su

poskytované doplnkové sluzby. Pre fyzicki osobu nepodnikajucu na zaklade

zivnostenského opravnenia, platia nasledovné podmienky, ktoré boli uvedené aj

v legislativnej Casti prace v kapitole 2.1.4.

1. Prenajimatel nie je povinny platit odvody.

Prenajimatel si méze uplatnit’ oslobodenie od dane do vysky 500€.

3. Prenajimatel si nemdze uplatnit nezdanitelné Casti zakladu dane ani

pausalne vydavky. Nemdéze vykazat danovu stratu.

4. Prenajimatel si méze uplatnit’ preukazatelne vynaloZzené vydavky, ktoré sa

skladaju v tomto pripade z odpisov (byt sa odpisuje 40 rokov), v prvom

roku je mozné zapocitat’ aj naklady na vybavenie. Nakladov na internet

a TV, dane z nehnutelnosti, poistenia, nakladov spojenych s uverom

a nakladov na drobné opravy.
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V nasledujucej tabulke su vycislené preukazatefne vynaloZzené naklady
a prijmy v prvych Siestich rokoch trvania investi¢nej varianty a vypocitany zaklad dane

avySku dane podlfa postupu zkapitoly 2.1.4. Nehnutelnost je zaradena do

obchodného majetku.

Tabulka 8, vypocet dane z prijmu, dlhodoby prenajom, prvych 6 rokov trvania [vlastny zdroj].

dlhodoby prenajom bez Zivnosti

rok prendjmu 1 2 3 4 5 6
prijmi

prijmi z prendjmu 5880,00€ | 5880,00€ | 5880,00€ | 5880,00€ | 5880,00€ | 5880,00€
&iastka oslobodena od dane 500,00€ | 501,00€ | 502,00€| 503,00€| 504,00€| 505,00€
zdanitelny prijem 5380,00€ | 5379,00€ | 5378,00€ | 5377,00€ | 5376,00€ | 5375,00 €
vydavky

odpisy 2950,00€ | 2950,00€ | 2950,00€ | 2950,00€ | 2950,00€ [ 2950,00 €
zariadenie bytu 1 000,00 € - £ - £ - € - € - €
drobné opravy - € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 €
internet + TV 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 €
daf z nehnutelnosti 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 €
poistenie 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 €
naklady spojené s iverom 1491,67€ | 145129€ | 1410,30€ | 136869€ | 1326,44€ | 1283,55¢€
vydavky spolu 5770,32€ | 4829,94€ | 4788,95€ | 4747,34€ | 4705,09€ | 4662,20 €
uplatnitelné vydavky 5279,65€ | 4418,41€ | 4380,10€ | 4341,23€ | 4301,80€ | 4261,79€
zdanenie

zaklad dane 100,35 € 960,59 € 99790€ | 1035,77€ | 1074,20€ | 111321 €
vyska dane (19%) 19,07 € 182,51 € 189,60 € 196,80 € 204,10 € 211,51 €

Kompletna tabulka je suc€astou prilohy Cislo 23.

V prvom roku prenajimania bude vySka dane z prijmov 19,07€. V Siestom bude
211,51€. Dévodom, preco je dan v prvom roku o tolko nizSia ako v ostatnych rokoch
je to, ze vprvom roku prenajmu budu do vydavkov zapocitané aj vydavky na
zariadenie bytu. Kazdy rok sa odvadzana dan o trochu zvysi, pretoZe sa znizia naklady

spojené s uverom (uroky).

V nasledujucej tabulke je mozné vidiet preukazatelne vynalozené naklady
a prijmy v poslednych siedmich rokoch trvania investi¢nej varianty a vypocitany zaklad
dane a vySku dane podla postupu z kapitoly 2.1.4. Nehnutelnost' nie je zaradena do
obchodného majetku, pretoZe investor ju planuje na zacCiatku 31. roku trvania projektu

predat a nechce platit dan z prijmu ani odvody.
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Tabulka 9, vypocet dane z prijmu, dlhodoby prenajom, poslednych 7 rokov trvania [vlastny zdroj].

25 26 27 28 29 30 31
5880,00€ | 5880,00€| 5880,00€| 588000€| 5880,00€| 5880,00€ | 213741,00€
500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € | 213 741,00 €
5380,00€ | 5380,00€| 5380,00€| 538000€| 5380,00€| 5380,00€ - €
2 950,00 € - € - € - € - € - € - €
- € - € - € - € - € - € - €
100,00 € - € - € - € - € - € - €
240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € - €
21,45 € - € - € - € - € - € - €
67,20 € - € - € - € - € - € - €
332,68 € - € - € - € - € - € - €
3711,33€ 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € - €
339574 € 219,59 € 219,59 € 219,59 € 219,59 € 219,59 € - €
198426€ | 516041€| 5160,41€| 516041€| 516041€| 5160,41€ - €
377,01 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € - €

Kompletna tabulka je suc€astou prilohy Cislo 23.

Od 26 roku sa zniZia uplatnitelné vydavky na 240€, pretoZe nehnutelnost’ uz
nebude zaradena do obchodného majetku. Zo znizenim vydavkov suvisi zvySenie
dane. V 31. roku investor byt preda, z prijmu z predaja nebude musiet odviest dar ani

odvody, pretoze v uplynulych 5 rokoch ju nemal zaradenu v obchodnom majetku.

3.4.5 Urcenie vynosov z rekreaéného prenajmu

Pre urCenie moznych predpokladanych prijmov z rekreacného prenajmu bytu
v centre Banskej Bystrice, je mozné vychadzat zo $tatistik, zaoberajucich sa turizmom
a navstevnostou danej lokality. Pomocou poctov prenocovani za urcité obdobie je
mozné predpokladat moznu obsadenost’ (percento obsadenych noci z celkom 365
noci v roku) bytu v nasledujucich rokoch a pomocou aktualnych ponuk podobného
ubytovania je mozné urcit poZadovatelnid sumu za prenocovanie. V aktualnej situacii
spbsobenou obmedzeniami pohybu a strachom fudi stretavat sa, ¢i znemoznenim
cestovania je vSak nutné zobrat do uvahy, Ze v nasledujucom obdobi, kym budu trvat
dané obmedzenia, obsadenost’ ubytovania urCite nedosiahne mieru, aku by podfa
Statistik z minulych rokov dosiahnut mohla. Preto vytvorim predpoklad, ako by sa
mohlo podarit prenajat’ byt pre ucely rekreaného ubytovania bez ohfadu na aktualne

obmedzenia a potom vyslovim zaver, ktory ich uz do uvahy brat’ bude.
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Z dovodu nedostupnosti relevantnejSich informacii, je nutné posudit’ priemernu

rocnu obsadenost na zaklade informacii z portalu stadstat.statistics.sk [63].
V nasledujucej tabulke su porovnané roky 2017-2019, priCom jednotlivé hodnoty
udajov sa vztahuju na vSetky ubytovacie zariadenia v meste Banska Bystrica a nie len
na tie, ktoré sa svojim charakterom podobaju byt Cislo 7, ktory je predmetom tejto

investi¢nej varianty.

Tabulka 10, priemerna rocna obsadenost’ ubytovacich zariadeni v Banskej Bystrici [vlastné spracovanie podla

63].

Rok Lozka (miesta) | Prenocovania |VyutZitie stalych
spolu 1) navstevnikov 1670k (%)

2017 1681 98 775 19

2018 1842 101 907 18

2019 1929 145 065 22

Ako je mozné vidiet ztabulky, priemerna ro¢na obsadenost, to znamena
percentualny udaj hovoriaci o tom, kolko percent noci bude z roka obsadenych, Cini
iba 22%. Zdrojové udaje v8ak zaznamenavaju hotely, penziony, kempingy a vSetky
ostatné ubytovacie zariadenia. Pri prenajimani cez airbnb.com [64] je vS8ak mozZné
prispbésobovat svoju ponuku a jej cenu aktualnym trhovym podmienkam ovela
dynamickejSie ako pri beznych hoteloch €i kempoch, tym padom sa stava konkurencie
schopnejSou. Zaroven, rotna obsadenost kazdym rokom trochu stupala. Pri urCovani
vynosov z rekrea¢ného prenajmu budem z toho dévodu pracovat s priemernou rocnou
obsadenostou dosahujucou 26% a v dalSich rokoch ju uz zvySovat nebudem.
Spravnost' tohto mierneho navySenia ro¢nej obsadenosti potvrdzuje aj plan na rozvoj
cestovného ruchu Banskobystrického kraja [78]. Pri prepocte 26% obsadenosti na

poCet obsadenych noci v roku je vysledkom 365*0,26=95 noci (po zaokruhleni).

Ako bolo uvedené na zaciatku kapitoly, je nutné tento predpoklad upravit
v suvislosti s aktualnymi podmienkami v tomto sektore. PoCas trvania obmedzeni nie
je mozné predpokladat akukolvek obsadenost. Preto mézem uz vtejto faze
hodnotenia investiCnej varianty povedat, Ze vyrazne neodporu¢am zacinat
s rekreatnym prenajimanim v dohladnej dobe, respektive v dobe kedy trvaju dané
obmedzenia. Potvrdzuje to aj fakt, Ze vSetky ponuky, ktoré su aktualne dostupné na
portaly airbnb.com (XX) maju kalendare obsadenosti uplne volné a je mozné si ich

prenajat’ prakticky kedykolvek — su stale volné a neobsadené (ponuky pouzité pre toto
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posudenie su totozné s ponukami na zaklade ktorych je nizSie pocitana vysSka
pozadovatefného priemerného najmu). Preto tuto investi¢nu variantu neodporu¢am
realizovat v ¢ase, kym nepominu vSetky obmedzenia, respektive nasledky tejto
pandémie. Vyhodnotenie tejto varianty bude vyhotovené bez ohfadu na aktualnu
situaciu, bude sa predpokladat Ze investor investicnu variantu, v pripade ze si ju

vyberie, zrealizuje az ked sa situacia zmeni.

Pri ur€ovani pozadovatelnej sumy za jednu noc prenajatia jednej postele je
mozné vychadzat z aktualnych ponuk, ktoré su dostupné na portaly airbnb.com [64].
Je pri tom nutné brat do uvahy, Ze ceny sa pocCas roka mozu liSit, pretoZe v niektorych
mesiacoch je iny dopyt po rekreaénom prenajme ako v inych. Tento fakt vo vypocte
nie je zohladneny, pretoze v aktualnej situacii maju vSetky ponuky rovnaku cenu pre
kazdé obdobie. Ku driu 10.5.2020 boli na tomto portaly [64] zverejnené spolu 4 ponuky,
ktorych lokalita, kvalita, velkost' a zariadenie bytu sa priblizuje svojim charakterom

bytu, ktory je predmetom tejto investi€nej varianty. Jednotlivé ceny za prenocovanie:

1. Ponuka &. 1 — 14,4€ [65]

2. Ponuka &. 2 - 23,57€ [66]
3. Ponuka & 3 — 18,06€ [67]
4. Ponuka &. 4 — 13,08€ [68]

Jednotlivé ponuky su su€astou prilohy Cislo 17-20.

Pri prenajme cez airbnb.com [64] je Casto v cene zapocCitany aj poplatok za
upratanie a servisny poplatok. Uvedené ceny su po odpocitani tychto poplatkov.
Vypocet pozadovatelného priemerného najmu je:
((14,4+23,57+18,06+13,08)/4))=17,3€ za prenocovanie jednej osoby.

Investorom ponukany byt ma optimalnu kapacitu maximalne 4 ludi. V pripade,
Ze by sa predpoklady uvedené v tejto kapitole naplnili, bol by pocet dni kedy bude byt
prenajaty 95. Prijem za jednu noc prenajmu by cinil 17,3*4=69,2€. a prijem za rok
95%*62=6 574€. Mesacny prijem by bol 6 574/12=548€ (po zaokruhleni).

Vyhodou rekreacného prenajimania pomocou portalu ako je airbnb.com [64] je
vyhoda vtom, Ze aj smalou investiciou napriklad do klimatizacie alebo

sprostredkovania ranajok by mohol prijem pomerne dramaticky stupnut.
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3.4.6 Vydavky pri rekreaénom prenajme

Pri rekreaénom prenajme pribudaju k vydavkom potrebnym pre dlhodoby
prenajom aj vydavky suvisiace s poplatkom za sprostredkovanie ubytovania, tzv.
servisny poplatok v pripade vyuzivania sluzieb portalu ako je airbnb.com [64]. Dal$imi
vydavkami su vydavky spojené s upratovanim bytu a poskytovanim inych doplnkovych
sluzieb. Maju vplyv na stanovenie vymeriavacieho zakladu pre odvody do zdravotnej
a socialne poistovne. Servisny poplatok sa uctuje v lokalite banska bystrica vo vyske
priblizne 22% [84]. To znamena Ze za rok, pri celkovom prijme z prenajmu 6 574€
bude Cinit 6 574*0,22=1446,28€. Poplatok za upratanie sa pohybuje v cenovej relacii
okolo 20€ v zavislosti od velkosti bytu. Byt ktory je predmetom tejto investi¢nej varianty
ma plochu 65m? ¢im sa radi medzi priemerne velké byty a preto budem podcitat
s cenou 20€. [84] Podla portalu [85] je priemerna dizka pobytu hosta v ubytovacom
zariadeni 2,9 dia, takZe za upratovacie sluzby zaplatia hostia za rok podla udajov
z predchadzajucej kapitoly v priemere (95*20)/2,9=654,48€. Okrem toho, je nutné
zaplatit dan za ubytovanie, ktora Cini v Banskej Bystrici aktualne 1€/osoba/noc. Oproti
dlhodobému prenajmu, je nutné zaplatit aj za spotrebovany plyn, elektrinu, vodu
a odvod splaskovej vody a komunalny odpad, pretoZze zmluvy s dodavatelmi tychto
sluzieb nemo&zu byt uzavreté s ngjomcom ale musia byt uzavreté s prenajimatefom.
Pri dodavke zemného plynu pri spotrebe 10689 kWh/rok, odhadnutej pomocou
stranky spp.sk [80], je cena dodavky od spolo¢nosti ,Slovensky plynarensky priemysel,
a.s.” 427,56€ [69] (poznamka: pouzita tarifa D2, vid. priloha €. 21). V pripade dodavky
elektrickej energie prispotrebe 1100 kWh/rok/osoba, odhadnutej podla
dodavatelektriny.cz [81], dodavanej od rovnakej spolo¢nosti ako plyn, je jej cena
155,82€ [70] (poznamka: pouzita tarifa DD2, vid. priloha €. 22). Cena je ur€ena na
zaklade predpokladu, Ze v byte bude v priemere Zit jeden Clovek poCas celého roku
(95 dni*4 fudia= +/- jedna osoba pocas celého roka). Spotreba vody na osobu na den
je ur€ena odhadom v objeme 100l/osoba/den, tento odhad bol vytvoreny na zaklade
informacii na portaly geotherm.sk [82], kde je uvedena priemerna denna spotreba vody
na osobu na Slovensku z roku 2018 Ciniaca 100l. Pri obsadenosti 4 ludmi po¢as 95
dni je to 38 000l. Cena za dodavku a odvod tohto mnozstva vody Cini podfa [71] 108€.
Poplatok za komunalny odpad je v Banskej Bystrici uréeny v roku 2020 sadzbou 0,09€

na osobu na den. Celkovo je teda za odpad nutné zaplatit 32,85€ [79].
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Pri rekreaChom prenajme musi byt byt kompletne zariadeny vratane riadu, Ci

perin a inych veci nutnych pre plnohodnotné vyuzivanie bytu. Preto je k investiCnym

vydajom treba pripocitat eSte vydaje na televizor, ktory je trochu nadstandard, ale zvysi

atraktivitu bytu, vydaje na vSetko drobné zariadenie bytu, ¢i mini chladniCku.

1. Televizia 55 palcov smart: 389€ [73]
2. Rychlo varna kanvica: 29€ [74]

3. Hriankovac: 19€. [75]

4. Riad: odhadom - 100€.

5. Zehlicka: 11€ [76]

6. Fén navlasy: 7€ [77]

7. Mini chladni¢ka: 108€ [78]

8

9

1

Obliecky, vankuse, periny: odhadom 250€

. Rezerva: 87€
0. Spolu: 1000€

V nasledujucej tabulke su vypisané vSetky vydavky, ktoré suvisia s rekreacnym

prenajmom.

Tabulka 11, vydavky pri rekreacnom prenajme [vlastné spracovanie podla viacerych zdrojov]

vydavky pri rekrea¢nom prenajme
investi¢né vydavky (jedenkrat na zadiatku)
naklady na kipu bytu 118 000,00 €
zariadenie bytu 2 000,00 €
spolu 120 000,00 €
prevadzkové vydavky
internet + TV 240,00 €
dan z nehnutelnosti (sadzba*m?2) 0,33*%65=21,45€
poistenie 67,20 €
drobné opravy 100,00 €
dan za ubytovanie (sadzba*pocet prenocovani) 1*95*4=380 €
plyn 427,26 €
elektrina 155,82 €
voda 108,00 €
odpad 32,85 €
upratovanie 657,48 €
servisny poplatok 1446,28 €
spolu 3636,34€

Celkové vydavky spojené s rekreanym prenajmom cCinia 3636,34€ rocCne.
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3.4.7 Uréenie zakladu dane, vySky dane a vysky odvodov pri
rekreaénom prenajme

V nasledujucej kapitole vypocCitam zaklad a vySku dane a odvodov z podnikania
na zaklade predpokladanych vydavkov a prijmov  uvedenych v dvoch
predchadzajucich kapitolach. Na zaciatok uvediem niekolko skratenych informacii
o tom, €o v8etko sa musi brat do uvahy pri ur€ovani vysSky zakladu dane, dane

samotnej, €i vySky odvodov do socialnej a zdravotnej poistovne.

V pripade, kedy prenajimatel ponuka aj doplnkové sluzby, musi prenajimat’ na
zaklade Zivnostenského opravnenia. Jeho prijmy z prenajmu nehnutelnosti sa
povazuju za prijmy z podnikania. Prenajimatel si méze vybrat' &i si uplatni pausalne
alebo preukazatefne vynalozené vydavky, je povinny odviest odvody do socialnej
a zdravotnej poistovne, pricom v pripade Ze je zarovenn zamestnancom, nema
zdravotny odvod stanovenu minimalnu hranicu. MézZe dosiahnut danovu stratu ak
neuplatiuje pausalne vydavky a znizit si zaklad dane o nezdanitelné Casti zakladu
dane. VsSetky tieto informacie su uvedené aj v kapitole 2.1.4 v teoretickej Casti
bakalarskej prace.

Ako prvé je potrebné zistit, pri ktorych vydavkoch budu vydavky Cinit' vacsiu
sumu. Postup, pri ktorom budu uplatnitefné vydavky vacSie sa potom pouzije pri
zdanovani prijmov, ¢im sa dosiahne nizSia dan. V nasledujucej tabulke su spocitané

pausalne a preukazatefne vynalozené vydavky, ktoré si je mozné uplatnit’.

40



Tabulka 12, uplatnitelné vydavky pri rekreacnom prenajme [vlastné spracovanie podla viacerych zdrojov]

rekreaény prenajom
prijmy z dlhodobého prendjmu (roéne)
n&jom | 8677,16 €
pausdlne vydavky (roéne)
vyska vydavkov v prvom roku (0,6*prijem) | 5206,30€
preukdzatelne vynaloZené vydavky (roéne)
internet + TV 240,00 €
dan z nehnutelnosti (sadzba*m?2) 0,33*%65=21,45€
poistenie 67,20 €
drobné opravy 100,00 €
dan za ubytovanie (sadzba*pocet prenocovani) 1*95*4=380 €
plyn 427,26 €
elektrina 155,82 €
voda 108,00 €
odpad 32,85 €
upratovanie 657,48 €
servisny poplatok 1446,28 €
odpisy 2 950,00 €
naklady spojené s iverom v prvom roku 1491,67 €
nezdanitelna ¢ast zakladu dane na dariovnika 441420 €
spolu 12492,21 €

Z tabulky jasne vyplyva, Ze pri uplatfiovani preukazatefne vynalozenych
vydavkov, bude musiet prenajimatel zaplatit nizSiu darn, nez aku by musel zaplatit,
keby si chcel uplatnit pausalne vydavky. Je dblezité uvedomit’ si, ze polozka naklady
spojené s uverom sa kazdym rokom bude o nieCo znizovat. V poslednom roku
splacania uveru budu tieto naklady uz len 33,72€ (viz priloha €. 16 vypocet hypotéky,
prvé a posledné 2 roky). Tento fakt by mohol spésobit, Ze v uritom roku nejakého
investicného zameru, financovaného prostrednictvom pézi¢ky, by sa pauSalne
vydavky stali vyS§Simi nez by boli preukazatelne vynaloZzené vydavky. V takomto
pripade by investor jednoducho zmenil spd6sob uplatiovania vydavkov. V tomto
investicnom zamere je to ale inak a preukazatefne vynalozené vydavky budu vacsie aj
v pripade, Ze naklady spojené s uverom budu nulové. Ina situacia vSak nastava po
vyradeni bytu z obchodného majetku, kedy uz nebude mozné odpocitat od prijmu
vydavky vo vySke aka bola stanovena v predchadzajucej tabulke. Tieto vydavky sa
znizia a pausalne vydavky sa stanu vySSimi. Preto je vhodné v 26. roku zmenit sposob
uplatriovania vydavkov z preukazatelne vynaloZzenych na pausalne vydavky a znizit' si

tak zaklad dane najviac ako je mozné. Preto v dalSich vypocltoch budem pracovat
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s preukazatelne vynalozenymi vydavkami v prvych 25 rokoch trvania investicnej

varianty a v poslednych 5 rokoch s pausalnymi vydavkami.

Na zacCiatok uréim vymeriavaci zaklad odvodov, vysku odvodov, zaklad dane
a vysku dane pri uplatnovani preukazatelne vynalozenych vydavkoch. Potrebujem na
to vSetky udaje z predchadzajucej tabulky. Od zakladu dane je mozné odpocitat aj uz
zaplatené odvody na povinné socialne a zdravotné poistenie, ktoré je nutné dopocitat.
Postup vypoctu tychto odvodov je uvedeny v kapitole 2.1.4 tejto bakalarskej prace.
V nasledujucej tabulke je uvedena vyska dane zprijmu, zaklad dane, vySka
vymeriavacieho zakladu odvodov a odvodov samotnych v prvych Siestich rokoch

podnikania.

Tabulka 13, vypocet dane z prijmu a odvodov, rekreacny prenajom, prvych 6 rokov [vlastny zdroj]

rekreacny prendjom - skuto€né vydavky - s odstranenim bytu z obchodného majetku

rok prenajmu 1 2 3 4 5 6
prijmy

prijmy z prendjmu 8 677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky

zariadenie 2 000,00 € - £ - £ - € - £ - €
uplatnitelné vydavky 12492,21€ | 12451,83€ | 12410,84€ | 12369,23€ | 12326,98€ | 12284,09€
odvod do zdravotnej poistovne - £ - £ - £ - € - £ - €
odvod do socialnej poistovne - € 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 €
ro¢ny vymeriavaci zaklad - €]- 3912,82€ |- 1183,86€ |- 1156,28 € |- 1128,27€ |- 1099,84 €
zdanenie

zaklad dane - 5814,45€ |- 578893€ |- 574794€ |- 5706,33€ |- 5664,08€ |- 5621,19€
vyska dane (15%) - £ - € - £ - € - £ - €
dokopy na odvodoch a daniach - £ 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2 014,86 €

Kompletna tabulka je su€astou prilohy Cislo 24.

Z tabulky je mozné vidiet, Ze zaklad dane v prvych 6 rokoch vychadza zaporny,
z toho vyplyva Ze je investiCna varianta v danovej strate. Danovu stratu je mozné
odcCitat od dane v nasledujucich 4 rokoch (kazdy rok jednu Stvrtinu), v pripade, Ze
nasledujuci rok nie je tiez v dafiovej strate. V takomto pripade darnova strata prepadne
a nie je mozné ju pozadovat. Dalej je z tabulky vidiet, Ze vymeriavaci zaklad odvodov
je tak isto zaporny. KedzZe je investor zaroven zamestnancom, nemusi platit minimalne
zdravotné odvody, a preto je odvod do zdravotnej poistovne v kazdom roku nulovy.
Odvody do socialnej poistovne musia byt kazdy rok zaplatené v minimalnej stanovene;j
vysSke, vypocitanej z minimalneho vymeriavacieho zakladu. V prvom roku podnikania

SZCO (samostatne zarobkovo &inna osoba) neplati odvody, pretoze tieto su pogitané
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az zo sumy prijmov za posledny rok podnikania. V druhom roku podnikania teda
zaplati odvody za prvy rok. Dokopy na daniach a odvodoch bude kazdy rok uhradené

2 014,86€ (Ciastku tvori iba odvod do socialnej poistovne).

KedzZe investor planuje byt na zaciatku 31. roku trvania investicnej varianty
predat, je opat velmi vyhodné vyradit byt z obchodného majetku na konci 25. roku
trvania varianty. V pripade vyradenia bytu z obchodného majetku, sa preukazatelne
vynalozené vydavky, ktoré su zaroven odpocCitatefné od zakladu dane znizia na
963,93€. Dévodom je, ze bude mozné zapocitat iba vydavky na internet + TV, plyn,
vodu a kanalizaciu, elektrinu a odpad. Bolo by vyhodnejSie pouzit pausalne vydavky,
ktoré by Cinili 8677,76*0,6=5206,66€, to vSak nie je mozné, ak nehnutelnost nie je

zapisana v obchodnom majetku.

V nasledujucej tabulke je mozné vidiet vySku dane z prijmu, zaklad dane, vySku
vymeriavacieho zakladu odvodov a odvodov samotnych v poslednych 7 rokoch trvania

investi¢nej varianty.

Tabulka 14, vypocet dane z prijmu a odvodov, rekreacny prenajom, poslednych 7 rokov [vlastny zdroj]

25 26 27 28 29 30 31
8677,76 €| 8677,76€ | 8677,76€ | 8677,76€ | 8677,76€ | 8677,76€ | 213741,00 €
- € - € - £ - € - € - £ - £
11333,22 € 963,93 € 963,93 € 963,93 € 963,93 € 963,93 € - £
- € - € 982,03 € 1096,85 € 1134,06 € 1146,11€ 1150,02 €
2014,86 € 201486€| 2170,30€ 242405€ | 2506,27€| 253291¢€ 254154 €
- 46954€ |- 43109€| 654690€ | 731236€| 756038€ | 7640,75€ 7 666,79 €
- 467031€ | 569897€| 456150€ | 419293€| 407351€| 403481€ - £
- € 679,71 € 509,09 € 453,80 € 435,89 € 605,22 € - €
2014,86€ | 269457€| 366142€ | 3974,70€ | 407621€ | 4284,24€ 3 691,56 €

Kompletna tabulka je suc€astou prilohy Cislo 24.

V 25. roku bude e&te nehnutelnost’ zaradena v obchodnom majetku. V 26. roku
sa vyradi z obchodného majetku, ¢im sa uplatnitefné vydavky znizZia na 963,93€.
Vymeriavaci zaklad pre odpisy sa zvySi zo zapornej na kladnu hodnotu, kedZze vydavky
su teraz nizSie. Bude preto nutné zaplatit odvod do zdravotnej poistovne vo vyske 14%
z vymeriavacieho zakladu. pretoze

Odvod do socialnej poistovne sa zvysi,
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vymeriavaci zaklad presiahol zakonom stanovenu minimalnu hranicu, odvedie sa
33,15% z vymeriavacieho zakladu. Kedze v 25 roku bude projekt v dafiovej strate,
moze si investor o tuto danovu stratu znizit dan v nasledujucich 4 rokoch (kazdy rok
jednu Stvrtinu). To je dévodom prec€o v 26 az 29 roku vyjde nizSia dan, nez 15% zo
zakladu dane. V 30. roku uz bude dan zaplatena normalne. V 31. roku investor byt
preda, z prijmu z predaja nebude musiet odviest dan ani odvody, pretoZe v uplynulych
5 rokoch ju nemal zaradenu v obchodnom majetku. Odvody zaplatené v 31. roku sa

vztahuju na prijmy z 30. roku.

Vo vypocte boli zanedbané mozné zmeny, ktoré by mohli v buducnosti nastat’
vo vySke minimalneho vymeriavacieho zakladu, vyS8ky prijmov, ¢&i vyske

prevadzkovych vydavkov.

3.5 Vyhodnotenie

V nasledujucej kapitole osobitne vyhodnotim kazdu variantu investicného
zameru. Pre ucely vyhodnotenia budu pouzité informacie z kapitoly 2.2 tejto
bakalarskej prace, zaoberajucej sa metddami vyhodnocovania investi¢énych zamerov.
Investicné varianty budu posudené z pohladu zhodnotenia vlastnych zdrojov
a z pohladu zhodnotenia celej investicie. Pre kazdu investicnu variantu bude najskor
zostaveny cash flow. Po vypocte penaznych tokov, vyhodnotim varianty podfa
ukazatelov efektivity. Kazda investiCna varianta bude posudena z pohfadu doby
navratnosti, profilu NPV, indexu rentability a IRR. Ako prvé bude vytvoreny cash flow,
ktory je zakladom pre vypocet vysSie uvedenych metdd vyhodnocovania. Pozadované
zhodnotenie projektu je 5%. Zivotnost' investicie je 30 rokov, priCom po uplynuti tejto
doby planuje investor byt predat (v 31 roku trvania investicného zameru). Za
poslednych 15 rokov sa ceny nehnutelnosti v Bansko-bystrickom kraji zvySili 0 45,7%
¢o znaCi Ze cena bytu sa kazdym rokom zvySila v priemere 0 2,54% [86]. Je
pravdepodobné Ze ceny budu rast aj nadalej, ale nie je mozné spolahnut sa na
rovnaku rychlost’ rastu, preto budem pocitat’ s ro€nym prirastkom vo vyske iba 2%
ro¢ne. Investor byt v 25. roku trvania investicného zameru vyradi zo svojho
obchodného majetku, aby pri jej predavani nemusel platit odvody a dan z prijmu. To
bude mat vplyv na vySku odvadzanej dane v poslednych piatich rokoch trvania

investicného zameru.
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3.5.1 DIhodoby prenajom

Pri zostavovani cash flow opisujucom investi¢nu variantu z pohfadu celych
investicnych vydajov, pri ktorej bude byt prenajimany dlhodobo, boli pouzité ako
podklad kapitoly 2.2 az 3.4.4 tejto bakalarskej prace. V nasledujucej tabufke je mozné
vidiet' cash flow zohladnujuci naklady na financovanie v prvych 6 rokoch zivotnosti

projektu.

Tabulka 15, CF prvych 6 rokov, dlhodoby prenajom, z pohladu celej investicie [vlastny zdroj]

CASH FLOW DLHODOBEHO PRENAJMU

vyhodnotenie efektivnosti investicie prevadzkova faza

rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 19 000,00 €

hypotéka 100 000,00 €

investi¢ny vydaj 119 000,00 €

prijmi

prijmy - € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 €
vydavky

prevadzkové vydavky - € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
uroky z hypotéky - € 1491,67 € 145129 € 141030 € 1368,69 € 1326,44 € 1283,55 €
dan z prijmu - € 19,07 € 182,55 € 189,67 € 196,91 € 204,25 € 211,71 €
vydavky spolu 1939,39€ 2062,49 € 2 028,62 € 1994,24 € 1959,34 € 192391€
CF

CF - 119 000,00 € 3940,61€ 381751 € 3851,38€ 3885,76 € 3920,66 € 3956,09 €
KCF - 119 000,00 € |- 115059,39€ |- 111241,88€ |-107 390,50 € |- 103 504,75 € [- 99584,09 € |- 95628,00€
DCF - 119 000,00 € 3752,96 € 3462,59 € 3326,96 € 3196,82 € 307194 € 2952,10 €
KDCF - 119 000,00 € |- 115247,04€ |- 11178444 € |-108 457,48 € |- 105 260,66 € |- 102 188,72 € |- 99 236,62 €

Cela tabulka CF dlhodobého prenajmu z pohladu celej investicie je sucastou

prilohy Cislo 25.

Z tabulky je vidiet, Ze cash flow sa kazdy rokom o trochu zvySi v druhom roku
bude Cinit' 3 817,51€, priCom v Siestom roku to bude 3 956,09€, dévodom je znizovanie
urokov z hypotéky v kazdom roku. V prvom roku bude cash flow vysSi z dévodu nizsej
dane. V dalSej tabulke je mozné vidiet cash flow v poslednych 10 rokoch trvania

projektu.
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Tabulka 16,CF poslednych 10 rokov, dlhodoby prenajom, z pohladu celej investicie [vlastny zdroj]

prevadzkova faza likvida¢na fazal
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00€ | 213 741,00 €

428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € €
501,51 € 446,08 € 389,81 € 332,68 € 274,68 € 215,80 € 156,02 € 95,33 € 33,72€ €
347,66 € 357,29€ 367,08 € 377,01€ 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € €
1277,82€ 1232,03€ 1185,54 € 1138,34 € 1683,80 € 1624,92 € 1565,15€ 1504,46 € 1442,85€ €

4602,18 € 464797 € 4 694,46 € 4741,66 € 4196,20€ 4 255,08 € 4314,85€ 4375,54 € 4437,15€ | 213 741,00 €
- 2704579€ |- 22397,82€ |- 1770335€ |- 12961,69€ |- 876549€ |- 451042¢€ |- 195,56 € 4179,98 € 8617,12€ | 222358,12 €
1573,25€ 1513,25¢€ 1455,60 € 1400,23 € 1180,14 € 1139,72€ 110069 € 1063,02€ 1026,66 € 47 099,85 €
- 64907,62€ |- 63394,38€ |- 61938,77€ |- 60538,55€ |- 59358,41€ |- 58218,69€ [- 57118,00€ |- 5605498 € |- 55028,32€ |- 7928,47€

Cela tabulka CF dlhodobého prenajmu z pohladu celej investicie je su¢astou

prilohy Cislo 25.

Byt bude v 26. roku trvania investiCnej varianty vyradeny z obchodného
majetku, ¢o bude mat vplyv na vysSku odvadzanej dane, ktora sa tym trochu zvysi, tym
padom sa celkové cash flow od tohto roku znizi o tu istu Ciastku. Na zaciatku 31. roku
bude byt predany za 118000*1,0230=213 741€, tato hodnota odpoveda priemernému
roénému narastu hodnoty bytu vo vyske 2% za rok. Pri predaji nehnutelnosti nebude
odvedena dan z predaja nehnutelnosti ani odvody. Vypocet cash flow bez vyradenia
bytu z obchodného majetku nie je nutny. Je to z toho dévodu, Zze odvedena dan z
predaja nehnutelnosti zapisanej v obchodnom majetku by bola vy3Sia ako zvySenie
dane a odvodov za poslednych 5 rokov prevadzky bytu, ktory by nebol zapisany v
obchodnom majetku. Kumulované cash flow po predaji bytu Cini 222 358,12€.

Dalej bola pomocou vzorca &.3 dopogitana gista suéasna hodnota. Vstupom boli
hodnoty z riadku DCF z predchadzajucej tabulky a poZadovany vynos 5%. Vysledkom
tohto vypocCtu je suma -7 928,47€. Znamena to ze su€asna hodnota prijmov je nizSia
ako suCasna hodnota vydajov a projekt je tym padom z tohto hladiska neprijatelny.
V nasledujucom grafe je mozné vidiet priebeh NPV pri zvoleni réznych hodnét

pozadovaného vynosu.
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Obrazok 2, profil NPV dlhodobého prenajmu z pohladu celej investicie [vlastna tvorba]
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Pri pozadovanom vynose 5% Cini Cista su€asna hodnota -7 928,47€.

Ako dalSie bol dopoc€itany index ziskovosti, pomocou vzorca ¢€.4. Vysledkom
tohto vypoctu bolo bezrozmerné Cislo s hodnotou 0,93. Tato hodnota je niZSia ako 1
a znamena rovnako ako zaporné NPV, Ze investiCna varianta je neprijatelna pri

pozadovanom 5% zhodnoteni.

DalSou délezitou metédou pri porovnavani investiénych variant je aj vnatorné
vynosové percento, ktoré pri tejto variante vySlo 4,65%. Vypocitané bolo pomocou
funkcie IRR v programe Excel (Sada office 365). Profil NPV, ktory je mozné vidiet na
predchadzajucom obrazku potvrdzuje spravnost’ tohto vysledku.

Poslednym délezitym hodnotiacim prvkom, tykajucim sa financii, ktory bude
zohladneny v zavere€nom porovnani investi¢nych variant je doba navratnosti. Dobou
navratnosti sa rozumie pocet rokov, ktoré su potrebné na to, aby sa celkové prijmy
z investicnej varianty vyrovnali jej investicnym vydajom. Pri variante dlhodobého
prenajmu nastane tato situacia v 29. roku zivotnosti projektu. Tento udaj je mozné

vyCitat' z tabulky Cislo 16.

Z uvedeného vyplyva, Ze investicia ako taka, nedosiahne poZadovaného
zhodnotenia 5% a je preto z pohladu celkovych investovanych zdrojov neprijatefna.
Ak sa vSak na investiciu pozrieme z pohladu investovanych vlastnych zdrojov

investora (ktoré pri tejto investiCnej variante Cinia Ciastku 19 000€), budu vysledky
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ukazovatelov efektivnosti ovela priaznivejSie. V nasledujucej tabulke je mozné vidiet
cash flow investi¢nej varianty z pohfadu investovaného vlastného kapitalu v prvych 6

rokoch trvania projektu.

Tabulka 17, CF prvych 6 rokov, dlhodoby prenajom, z pohladu viastného investovaného kapitalu [vlastny zdroj]

CASH FLOW DLHODOBEHO PRENAJMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie vlastného kapitalu

prevadzkova faza

rok prendjmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 19 000,00 €

hypotéka 100 000,00 €

investi¢ny vydaj 19 000,00 €

prijmi

prijmy € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 €
vydavky

prevadzkové vydavky € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
ro¢nd anuita € 4147,20€ 414720 € 414720 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 €
dan z prijmu € 19,07 € 182,55 € 189,67 € 196,91 € 204,25 € 211,71 €
vydavky spolu 459492 € 4758,40 € 4765,52 € 477276 € 4780,10 € 4787,56 €
CF

CF 19 000,00 € 1285,08 € 1121,60 € 111448 € 1107,24 € 1099,90 € 109244 €
KCF 19000,00€ |- 17714,92¢€ |- 16593,31€ |- 15478,83€ |- 14371,59€ |- 13271,69€ |- 12179,25€
DCF 19 000,00 € 1223,89€ 1017,33 € 962,73 € 910,93 € 861,80 € 815,20 €
KDCF 19000,00€ |- 17776,11€ |- 16 758,78 € |- 15796,05€ |- 14885,12€ |- 14023,32€ |- 13208,12€

Cela tabulka CF dlhodobého prenajmu z pohladu vlastného kapitalu investora

je sucastou prilohy Cislo 26.

Pri porovnani tabulky Cislo 17 s tabulkou Cislo 15, je mozné pozorovat, Ze
investicnymi vydajmi su v tomto pripade iba vydaje vlastného kapitalu. ZvysSna Cast
penazi, ktoré je nutné do bytu investovat pri jeho kupe je rozdelena v Case
prostrednictvom umorov (riadok ro€na anuita = uroky + umory z hypotéky). Na zaklade
tohto cash flow je teda mozné na zaklade ukazatelov efektivnosti posudit’ investiciu
z pohladu vlastnych zdrojov investora. Je mozné vidiet, ze rozdelenie cudzich
investi¢nych vydajov v ¢ase spOsobi zniZenie cash flow v kazdom roku. Zaroven vSak
hodnota kumulovaného cash flow po predani bytu zostava nezmenena. Toto je mozné
pozorovat v nasledujucej tabulke, ktora zaznamenava priebeh cash flow v poslednych

10 rokoch trvania investicnej varianty.
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Tabulka 18, CF poslednych 10 rokov, dlhodoby prenajom, z pohladu viastného investovaného kapitalu

[vlastny zdroj]
prevadzkova faza likvidaéna fazal
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

5880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00€ | 213 741,00 €

428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € €
4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ €
347,66 € 357,29€ 367,08 € 377,01€ 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € €
4923,51€ 4933,14 € 4942,93 € 4 952,86 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € €
956,49 € 946,86 € 937,07 € 927,14 € 323,67 € 323,67 € 323,67 € 323,67 € 323,67€ | 213741,00€
4187,81€ 5134,67€ 6071,74 € 6998,88 € 7322,55€ 764623 € 7969,90 € 8293,57 € 861724 € | 22235824 €
326,98 € 308,27 € 290,56 € 273,79 € 91,03 € 86,70 € 82,57 € 78,64 € 74,89 € 47 099,85 €

4864,50€ |- 455623€ |- 426568€ |- 399189€ (|- 3900,86€ |- 3814,17€ |- 373160€ |- 3652,96€ |- 3578,07€ 43 521,78 €

Cela tabulka CF dlhodobého prenajmu z pohladu vlastného kapitalu investora

je sucastou prilohy Cislo 26.

Byt bude v 26. roku trvania investiCnej varianty vyradeny z obchodného
majetku, ¢o bude mat vplyv na vySku odvadzanej dane, ktora sa tym trochu zvysi, tym
padom sa celkové cash flow od tohto roku znizi o tu istu Ciastku. Na zaciatku 31. roku
bude byt predany za 118000*1,0230=213 741€, tato hodnota odpoveda priemernému
roénému narastu hodnoty bytu vo vyske 2% za rok. Pri predaji nehnutelnosti nebude
odvedena dan z predaja nehnutelnosti ani odvody. Vypocet cash flow bez vyradenia
bytu z obchodného majetku nie je nutny. Je to z toho dévodu, Zze odvedena dan z
predaja nehnutelnosti zapisanej v obchodnom majetku by bola vysSia ako zvySenie
dane a odvodov za poslednych 5 rokov prevadzky bytu, ktory by nebol zapisany v
obchodnom majetku. Kumulované cash flow po predaji bytu Cini 222 358,24€.

Dalej bola pomocou vzorca &.3 dopogitana gista suéasna hodnota. Vstupom boli
hodnoty z riadku DCF z predchadzajucej tabulky a pozadovany vynos 5%. Vysledkom
tohto vypocCtu je suma 43 521,78€. Znamena to Ze suCasna hodnota prijmov je vysSia
ako suCasna hodnota vydajov a projekt je tym padom ztohto hladiska prijatelny.
V nasledujucom grafe je mozné vidiet priebeh NPV pri zvoleni réznych hodnét

pozadovaného vynosu.
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Obrazok 3, profil NPV dlhodobého prenajmu, z pohladu viastného kapitalu [vlastna tvorba]

NPV - dlhodoby prenajom - vlastny kapital
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Pri pozadovanom vynose 5% Cini Cista su€asna hodnota 43 521,78€.

Ako dalSie bol dopoc€itany index ziskovosti, pomocou vzorca ¢€.4. Vysledkom
tohto vypoctu bolo bezrozmerné €islo s hodnotou 3,29. Tato hodnota je vysSia ako 1
aznamena rovnako ako kladné NPV, Ze investiCna varianta je prijatelna pri

pozadovanom 5% zhodnoteni.

DalSou délezitou metédou pri porovnavani investiénych variant je aj vnatorné
vynosové percento, ktoré pri tejto variante vyslo 10,59%. Vypocitané bolo pomocou
funkcie IRR v programe Excel (Sada office 365). Profil NPV, ktory je mozné vidiet na

predchadzajucom obrazku potvrdzuje spravnost’ tohto vysledku.

Poslednym délezitym hodnotiacim prvkom, tykajucim sa financii, ktory bude
zohladneny v zavere€nom porovnani investi¢nych variant je doba navratnosti. Dobou
navratnosti sa rozumie pocet rokov, ktoré su potrebné na to, aby sa celkové prijmy
z investicnej varianty vyrovnali do nej investovanému vlastnému kapitalu. Pri variante
dlhodobého prenajmu nastane tato situacia v 18. roku zivotnosti projektu. Tento udaj

je mozné vycitat' z tabulky, ktora je su€astou prilohy Cislo 25.

Hypotéka v celkovej vySke 100 000€, potrebna pre realizaciu tejto investicnej
varianty bola pocitana s rocnym RPMN (ro¢na percentualna miera nakladov) vo vyske
1,51% p.a. Investorom pozadovany vynos Cinil 5%. Aj ked investicia ako taka

(119 000€) nedosiahla pozadovaného vynosu, zhodnotenie vlastného kapitalu
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(19 000€) dosiahlo viac nez dvojnasobné zhodnotenie. Preto som sa rozhodol
dopocCitat maximalnu moznu vySku RPMN, pri ktorej by bol este dosiahnuty
pozadovany vynos 5%. Vysledkom tohto vypoctu, ktory bol prevedeny pomocou
programu Excel (sada office 365), je RPMN vo vysSke 5,718%p.a. Tento vysledok,
poukazuje na to, Zze aj ked bankou poskytnuta hypotéka nebude vefmi vyhodna (RPMN
rovnajuce sa 5,718% je pri porovnani aktualnych hypotekarnych ponuk na trhu
skutocne velmi nevyhodné [58]), dosiahne vlastny kapital napriek tomu pekné

zhodnotenie.

3.5.2 Rekreaény prenajom

Pri zostavovani cash flow opisujucom investi¢énu variantu z pohfadu celych
investi¢nych vydajov, pri ktorej bude byt prenajimany rekreacne, boli pouZité rovnako
ako pri predchadzajucej investicnej variante, ako podklad kapitoly 2.2 az 3.4.4 tejto
bakalarskej prace. V nasledujucej tabulke je mozné vidiet cash flow zohladnujuci
naklady na financovanie v prvych 6 rokoch zivotnosti projektu.

Tabulka 19, CF prvych 6 rokov, rekreacny prenajom z pohladu celych investicnych vydajov [vlastny zdroj]

CASH FLOW REKREACNEHO PRENAJMU

vyhodnotenie efektivnosti investicie prevadzkova faza

rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 20 000,00 €

hypotéka 100 000,00 €

investicny vydaj 120 000,00 €

prijmi

prijmy - € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky

prevadzkové vydavky € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 €
uroky z hypotéky € 1491,67 € 1451,29 € 1410,30 € 1368,69 € 132644 € 1283,55 €
dan z prijmu + odvody € € 2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
vydavky spolu € 5128,01€ 7 102,49 € 7 061,50 € 7019,89 € 6977,64 € 6934,75 €
CF

CF - 120 000,00 € 3549,75 € 1575,27 € 1616,26 € 1657,87 € 1700,12 € 1743,01 €
KCF - 120000,00 € |- 116 450,25 € |-114 874,98 € |- 113 258,72 € |- 111600,85 € [-109 900,73 € |-108 157,72 €
DCF - 120 000,00 € 3380,71€ 1428,82 € 1396,19 € 1363,94 € 1332,09€ 1 300,66 €
KDCF - 120000,00€ |- 116619,29 € |-115190,47 € |- 113794,29€ |- 112430,35€ |-111098,26 € |- 109 797,60 €

Cela tabulka CF rekreacného prenajmu z pohladu celého investovaného

kapitalu je sucastou prilohy Cislo 27.

Podobne ako v tabulke cash flow zaoberajucej sa investiciou do varianty
dlhodobého prenajmu, aj tu sa cash flow kazdy rok postupne zvysSuje, dévodom su
opat zmensujuce sa uroky z hypotéky. V prvom roku nebudu zaplatené odvody do
socialnej poistovne, z toho dévodu je cash flow v prvom roku takmer dvojnasobny

oproti roku druhému.
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V nasledujucej tabulke je znazorneny predpokladany cash flow v poslednych

10 rokoch trvania investi¢nej varianty.

Tabulka 20, CF poslednych 10 rokov, rekreacny prenajom z pohladu celych investicnych vydajov

[vlastny zdroj]
prevadzkova faza likvidacna faza
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 £ 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 £ 213 741,00 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € - €
501,51 € 446,08 € 389,81 € 332,68 € 274,68 € 215,80 € 156,02 € 95,33 € 33,72 € - £
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2694,57 € 3661,42 € 3974,70€ 4076,21 € 428424 € 3691,56 €
6152,71€ 6097,28 € 6 041,00 € 5983,87 € 6 605,58 € 7513,55 € 7767,06 € 7807,89€ 7954,31€ 3691,56 €
2525,05€ 2580,48 € 2636,76 € 2693,89€ 2072,18 € 116421 € 910,70 € 869,87 € 72345 € 210049,44 €
- 73872,76 € |- 71292,28€ |- 6865553€ |- 65961,64€ |- 63889,46€ |- 6272526€ |- 6181456€ |- 6094468€ |- 60221,23€ 149 828,21 €
863,19 € 840,13 € 817,57 € 795,51 € 582,78 € 311,83 € 232,31€ 211,33 € 167,39 € 46 286,38 €
- 9287516 € |- 9203503 € |- 91217,45€ |- 9042194 € |- 89839,16€ |- 8952733 € |- 89295,02€ |- 89083,68€ |- 88916,29€ |- 4262991€

Cela tabulka CF rekreacného prenajmu z pohladu celého investovaného

kapitalu je sucastou prilohy cislo 27.

Podobne ako v predchadzajucej variante bude v 26. roku trvania varianty
predmetny byt vyradeny z obchodného majetku, ¢o bude mat vplyv na zvySenie
odvadzanej dane a odvodov, pretoze sa znizia odpocitatelné vydavky, ako bolo
vysvetlené pri vypocte dane v kapitole 3.4.7. Na zaciatku 31. roku bude byt predany
za 118000*1,0230=213 741€, tato hodnota odpoveda priemernému roénému narastu
hodnoty bytu vo vySke 2% za rok. Pri predaji nehnutefnosti nebude odvedena dan
z predaja nehnutelnosti ani odvody. Odvody odvedené vtomto roku su za
predchadzajuci rok. Vypocet cash flow bez vyradenia bytu z obchodného majetku nie
je nutny. Je to z toho dévodu, Zze odvedena dan z predaja nehnutelnosti zapisanej v
obchodnom majetku by bola vySSia ako zvySenie dane a odvodov za poslednych 5
rokov prevadzky bytu, ktory by nebol zapisany v obchodnom majetku. Kumulované
cash flow po predani bytu €ini 149 828,21€.

Dalej bola pomocou vzorca &.3 dopogitana gista suéasna hodnota. Vstupom boli
hodnoty z riadku DCF z predchadzajucej tabulky a poZadovany vynos 5%. Vysledkom
tohto vypocCtu je suma -42 629,91€. Znamena to Ze suCasna hodnota prijmov je niZSia
ako suCasna hodnota vydajov a projekt je tym padom z tohto hladiska neprijatelny.
V nasledujucom grafe je mozné vidiet priebeh NPV pri zvoleni réznych hodnét

pozadovaného vynosu.
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Obrazok 4, profil NPV rekreaéného prenajmu z pohladu celého investovaného kapitalu [vlastna tvorba]
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Pri poZzadovanom vynose 5% vychadza Cista suCasna hodnota -42 629,91€.

Ako dalSie bol dopoc€itany index ziskovosti, pomocou vzorca ¢€.4. Vysledkom
tohto vypoctu bolo bezrozmerné Cislo s hodnotou 0,64. Tato hodnota je niZSia ako 1

a znamena rovnako ako zaporné NPV, Ze investi¢na varianta je neprijatelna.

DalSou délezitou metddou pri porovnavani investiénych variant je aj vnatorné
vynosove percento, ktoré pri tejto variante vyslo 3,12%. Vypocitané bolo pomocou
funkcie IRR v programe Excel (Sada office 365). Profil NPV, ktory je mozné vidiet na

predchadzajucom grafe potvrdzuje spravnost tohto vysledku.

Poslednym délezitym hodnotiacim prvkom, tykajucim sa financii, ktory bude
zohladneny v zavereCnom porovnani investicnych variant je doba navratnosti. Dobou
navratnosti sa rozumie pocet rokov, ktoré su potrebné na to, aby sa celkové prijmy
z investi¢nej varianty vyrovnali jej investicnym vydajom. Pri variante rekreacného
prenajmu nastane tato situacia v 31. roku zivotnosti projektu. V kone¢nom dbsledku to
znamena, ze pocas celej doby zivotnosti projektu sa nedosiahne prijmu vysSieho ako
boli jeho investicné vydaje a zvrat nastane az v momente predaja bytu. Tento udaj je

mozné vycitat z tabulky cash flow, ktora je suc€astou prilohy Cislo 26.

Z uvedeného vyplyva, Ze investicia ako taka, nedosiahne poZadovaného
zhodnotenia 5% a je preto z pohladu celkovych investovanych zdrojov neprijatefna.

Toto mbze mat za désledok problémy pri vybavovani hypotéky v pripade, Ze banka
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bude chciet posudit investiciu a rozhodnut sa o poskytnuti uveru az na zaklade tohto
posudenia. Ak sa vSak na investiciu pozrieme z pohladu investovanych vlastnych
zdrojov investora (ktoré pri tejto investiCnej variante Cinia Ciastku 20 000€), budu
vysledky ukazovatelov efektivnosti ovela priaznivejSie. V nasledujucej tabulke je
mozné vidiet cash flow investicnej varianty z pohladu vlastného investovaného

kapitalu v prvych 6 rokoch trvania projektu.

Tabulka 21, CF prvych 10 rokov, rekreacny prenajom, z pohladu vlastného investovaného kapitalu [vlastny zdroj]

CASH FLOW REKREACNEHO PRENAJMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie vlastného kapitalu

prevadzkova faza

rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 20 000,00 €

hypotéka 100 000,00 €

investi¢ny vydaj 20 000,00 €

prijmi

prijmy - € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky

prevadzkové vydavky € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 €
ro¢nd anuita € 4147,20€ 4147,20€ 4147,20 € 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€
dan z prijmu + odvody € - € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
vydavky spolu € 778354 € 9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 9798,40 €
CF

CF - 20 000,00 € 894,22 € |- 1120,64€ |- 1120,64€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€
KCF - 20 000,00 € |- 19 105,78 € |- 20226,42€ |- 21347,05€ |- 22467,69€ |- 23588,33€ |- 24708,97 €
DCF - 20 000,00 € 85164€ |- 101645€ |- 968,05 € |- 921,95 € |- 878,05 € |- 836,24 €
KDCF - 20 000,00 € |- 1914836 € |- 20164,81€ |- 21132,86€ |- 22054,81€ |- 22932,86€ |- 23769,10 €

Cela tabulka CF rekreacného prenajmu z pohladu vlastného kapitalu investora
je sucastou prilohy Cislo 28.

Ako je mozné vidiet z rozdielu prijmov a vydavkov v tabulke (riadok CF), prijmy
v prevadzkovej faze nikdy nebudu vysSie nez su vydavky. Z tohto dévodu, je mozné
uz vtejto faze vyhodnocovania investicného zameru povedat, ze zhodnotenie
vlastného kapitalu bude urcite nizSie ako pri jeho predchadzajucej variante. Dovodom

je, ze vydavky sa zvysSili o vacsiu Ciastku, nez o aku sa zvysili prijmy.

V nasledujucej tabulke je znazorneny predpokladany cash flow v poslednych

10 rokoch trvania investicnej varianty.
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Tabulka 22, CF poslednych 7 rokov, rekreacny prenajom, z pohladu viastného investovaného kapitalu

[vlastny zdroj]
prevadzkova faza likvidaéna faza
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
867776 € 8677,76 € 8677,76 € 867776 € 867776 € 8677,76 € 8677,76 € 867776 € 867776 € 213741,00 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34€ 3636,34€ - €
4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ - €
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2694,57 € 3661,42 € 3974,70 € 4076,21€ 4284,24 € 3691,56 €
9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 10478,11 € 11 444,96 € 11758,24 € 11 859,75 € 12 067,78 € 3691,56 €
- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 180035€|- 2767,20€ |- 308048€ |- 318199€ |- 3390,02 € 210 049,44 €
- 42639,16 € |- 43759,79€ |- 44880,43€ |- 46001,07€ |- 47801,41€ |- 50568,61€ |- 53649,09€ |- 56831,09€ |- 60221,11€ 149 828,33 €
383,09€ |- 364,85 € |- 347,47 € |- 330,93 € |- 506,33 € |- 741,19 € |- 785,81 € |- 773,05 € |- 784,37 € 46 286,38 €
- 32832,04€ |- 33196,88€ |- 33544,36 € |- 33875,28 € |- 34381,62€ |- 35122,80€ |- 35908,62€ |- 36681,67€ |- 37466,04€ 8820,34 €

Cela tabulka CF rekreacného prenajmu z pohladu vlastného kapitalu investora

je sucastou prilohy Cislo 28.

Podobne ako v predchadzajucej variante bude v 26. roku trvania varianty
predmetny byt vyradeny z obchodného majetku, ¢o bude mat vplyv na zvySenie
odvadzanej dane a odvodov, pretoZe sa znizia odpocitatelné vydavky, ako bolo
vysvetlené pri vypocte dane v kapitole 3.4.7. Na zacCiatku 31. roku bude byt predany
za 118000*1,0230=213 741€, tato hodnota odpoveda priemernému roénému narastu
hodnoty bytu vo vySke 2% za rok. Pri predaji nehnutefnosti nebude odvedena dan
z predaja nehnutelnosti ani odvody. Odvody odvedené vtomto roku su za
predchadzajuci rok. Vypocet cash flow bez vyradenia bytu z obchodného majetku nie
je nutny. Je to z toho dévodu, Zze odvedena dan z predaja nehnutelnosti zapisanej v
obchodnom majetku by bola vySSia ako zvySenie dane a odvodov za poslednych 5
rokov prevadzky bytu, ktory by nebol zapisany v obchodnom majetku. Kumulované
cash flow po predani bytu €ini 149 828,33€.

Dalej bola pomocou vzorca &.3 dopoéitana &ista sti¢asna hodnota. Vstupom boli
hodnoty z riadku DCF z predchadzajucej tabulky a poZadovany vynos 5%. Vysledkom
tohto vypoctu je suma 8 820,34€. Znamena to Zze su€asna hodnota prijmov je vyssia
ako suCasna hodnota vydajov a projekt je tym padom ztohto hladiska prijatelny.
V nasledujucom grafe je mozné vidiet priebeh NPV pri zvoleni réznych hodnét

pozadovaného vynosu.
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Obrazok 5, profil NPV rekreaéného prenajmu z pohladu viastného kapitalu [viastna tvorba]

NPV - rekreacny prendjom - vlastny kapital
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Pri poZzadovanom vynose 5% vychadza Cista suCasna hodnota 8 820,34¢€.

Ako dalSie bol dopoc€itany index ziskovosti, pomocou vzorca ¢€.4. Vysledkom
tohto vypoctu bolo bezrozmerné Cislo s hodnotou 1,44. Tato hodnota je vacsia ako 1

a znamena rovnako ako kladné NPV, Ze investi¢na varianta je prijatelna.

DalSou délezitou metddou pri porovnavani investiénych variant je aj vnatorné
vynosove percento, ktoré pri tejto variante vyslo 5,92%. Vypocitané bolo pomocou
funkcie IRR v programe Excel (Sada office 365). Profil NPV, ktory je mozné vidiet na

predchadzajucom grafe potvrdzuje spravnost tohto vysledku.

Poslednym délezitym hodnotiacim prvkom, tykajucim sa financii, ktory bude
zohladneny v zavereCnom porovnani investicnych variant je doba navratnosti. Dobou
navratnosti sa rozumie pocet rokov, ktoré su potrebné na to, aby sa celkové prijmy
z investi¢nej varianty vyrovnali investicnym vydajom vlastného kapitalu. Pri variante
rekreaCného prenajmu nastane tato situacia v 31. roku Zivotnosti projektu.
V kone€nom désledku to znamena, Ze pocCas celej doby Zivotnosti projektu sa
nedosiahne prijmu vyS8ieho ako boli jeho investicné vydaje azvrat nastane az
v momente predaja bytu. Tento udaj je mozné vycitat z tabulky cash flow, ktora je

sucastou prilohy Cislo 26.

Podobne ako pri variante dlhodobého prenajmu aj tu dopoCitam maximalne

mozné RPMN (ro¢na percentualna miera nakladov), pri ktorom este bude dosiahnuté
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pozadovaneho 5% zhodnotenia vlastného kapitalu. Pre vypocCet bude pouzity program
Excel (Sada office 365). Vysledkom vypoctu je RPMN vo vySke 2,467%p.a. Tento
vysledok poukazuje na to, Ze ak bankou poskytnuta hypotéka neprekro¢i RPMN
2,467%, dosiahne vlastny kapital este stale 5% zhodnotenie. RPMN v tejto vyske je
eSte stale nadpriemernym medzi ponukami na trhu [58], preto by ani v tomto pripade
nemalo byt problém ziskat hypotéku za priatel'skejSich okolnosti a dosiahnut' tak

zhodnotenie vysSie ako 5%.

3.5.3 Rizika

Pri porovnavani investicnych variant je ddélezité brat do uvahy aj iné ako
finan¢né predpoklady. Je nutné posudit investi¢né varianty aj z pohladu réznych rizik,

alebo tazkosti, ktoré mé6zu nastat v suvislosti s danou investi¢nou variantou.

Pri dlhodobom prenajme je pravdepodobne najvacsim rizikom to, Ze sa byt
nepodari prenajat’ a tym padom nevznikne prijem, ktory by bol schopny pokryt vydaje
a investorovi vzniknu dalSie vydaje navySe. Toto riziko je nutné brat na vedomie
a snazit sa mu predist, popripade, byt nan pripraveny ak sa mu nepodari predist. Toto
riziko je nebezpecné zvlast v dnesnej situacii, kedy sa na trhu zvySila ponuka bytov na
prenajom, pretoze vela podnikatelov, ktory doteraz prenajimali svoje byty rekreaCnym
spésobom prisli o svoju klientelu a ich rieSenim bolo zmenit spésob prenajimania na
dlhodoby. Preto by mal investor v pripade zvolenia tejto investiCnej varianty mysliet na
to, Ze méze chvilu trvat kym sa mu byt podari prenajat. DalSou situaciou kedy méze
nastat tento problém je, ked jeden najomca odchadza a dalSi zaujemca sa eSte
nenasiel. Tomu sa da ale pomerne jednoducho predist dobre nastavenou zmluvou,
ktora prenajimatelovi zabezpeci dostatok ¢asu na to, aby bol po€as vypovednej lehoty
schopny n3ajst dalSieho najomcu. Rizikom mdze byt aj nespolahlivy najomca, ktory by
pravidelne mesSkal s platbami za najom, niCil zariadenie bytu, alebo akymkolvek
spésobom poskodzoval majetok, ktory si prenajima. Takéhoto najomcu by bolo nutné
¢o najrychlejSie nahradit spolahlivejS§im. Mojim odporuc¢enim je vzdy mat k dispozicii
finan¢nu rezervu, ktora by dokazala pokryt minimalne 3 mesiace najmu. Nastavit
najomnu zmluvu €o najvyhodnejSie pre prenajimatela. Pravidelne sledovat’ aktualnu

situaciu na trhu, a pokusit sa predist pripadnému riziku, ktoré by mohla predpovedat.

Dal$im rizikom je beZné opotrebovanie zariadenia bytu, toto riziko bolo v ramci

cash flow zmiernené &i dokonca eliminované polozkou drobné opravy. ZvySovanie
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dani, i poplatkov za internet a TV méze tiez spdsobit zniZenie zisku, to vSak vacsinou
suvisi aj s globalnym zvySovanim najmu, takze ak by taka situacia nastala, z nej

plynuce problémy by nemali dlhé trvanie a urcite by neboli nezvladnutelné.

Co sa tyka rekreacéného prenajmu, jeho hlavnou nevyhodou je, Ze sa najomnici
pravidelne menia a tym prenajimatelovi vznikaju pravidelné povinnosti. Ci uz sa jedna
o upratovanie bytu, alebo len komunikaciu s potencialnymi zaujemcami. Tento spdsob
prenajimania je aj ovela nachylnejsi na rézne krizové situacie akou je napriklad ta
dneSna. Niekedy staCi len zla predpoved pocCasia na vikend, a byt zostane
neprenajaty. Toto riziko je zohladnené v priemernej rocnej obsadenosti ktora bola
v kapitole 3.4.5 vycislena na 26% (95 dni za rok). Napriek tomu toto riziko nie je uplne
eliminované. Dal$im velkym rizikom je konkurencia, ktorej je kazdym dfiom viac. S tym
su spojené dalSie povinnosti, ktoré by si mal prenajimatel svedomito plnit, ak chce
maximalizovat svoje prijmy. Pravidelne aktualizovat ponuku a cenu za ktoru je
prenajom ponukany, brat’ pri tom ohfad na aktualnu situaciu na trhu a najnovsie trendy,
ktoré musi neustale sledovat. V priebehu trvania tohto projektu bude pravdepodobne
viackrat musiet' investovat do zariadenia bytu i do jeho Ciasto€nej rekonstrukcie,
pretoze CastejSie sa meniaci najomnici, znamenaju vacsie riziko opotrebovania.
Zaroven je nutné udrziavat byt moderny a pekny. Najvac¢Sou nevyhodou investi¢nej
varianty rekreacného prenajmu je fakt, Ze cash flow je kazdy rok, okrem prvého roku
trvania prevadzkovej fazy, zaporné. Ztoho vyplyva nutnost dodatocnej investicie

v kazdom roku, pretoze projekt sa sam neuzivi, je neufinancovatelny.

Obidve varianty zdielaju jedno spolo¢né riziko, ktorym je to, Zze ani jedna
z investi¢nych variant nedosahuje pozadované 5% zhodnotenie pri posudzovani
celého investicného kapitalu (vlastny kapital + cudzi kapital/hypotéka). Toto
zhodnotenie varianty dosahuju iba z pohfadu investovaného vlastného kapitalu. Preto
by mohli nastat isté komplikacie pri vybavovani hypotéky, respektive ziskavani

cudzich zdrojov pre financovanie jednej z variant.

Investor si musi sam dobre zvazit a porovnat jednotlivé investicné varianty

a s nimi spojené rizika a zvolit’ si variantu, ktora mu najviac vyhovuije.
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S ohladom na informacie zistené pri vyhodnocovani investicnych variant je vSak
vyber podla mdjho nazoru jednoduchy, kedZze varianta rekreaného prenajmu v sebe

obsahuje viac rizik a povinnosti, pri€om neposkytuje vacsi zisk.

3.6 Porovnanie

Porovnat’ dve investi¢né varianty jedného investicného zameru sa da vdaka
metdodam vyhodnocovania, ktoré boli opisané v kapitole 2.2 pomerne jednoducho.
V nasledujucej tabulke su zobrazené hodnoty, ktoré vznikli v ramci kapitoly 3.5.1 pre
variantu dlhodobého prenajmu a 3.5.2 pre variantu rekreaCného prenajmu z hladiska

celych investicnych vydajov.

Tabulka 23, porovnanie investi¢nych variant — z pohladu celého investovaného kapitalu [vlastna tvorba]

porovnanie vyhodnotenia finanénej efektivnosti investicie celého kapitalu
ukazovatele efektivnosti dlhodoby prendjom rekreacny prenajom
NPV ( poZzadovany vynos 5%) -7 928,47 € -42 629,91 €
Pl (poZadovany vynos 5%) 0,93 0,64
IRR 4,65% 3,12%
PP v 29. roku v 31. roku
KCF v po predani bytu 222 358,12 € 149 828,21 €

Ako je mozné vidiet vtabulke, pri vyhodnocovani investicného zameru
z pohladu celého investovaného kapitalu, maju obidve varianty zapornu hodnotu NPV
(suCasna Ccista hodnota). Ani jedna z nich teda ztohto pohfadu nie je prijatelna.
Rovnaky vysledok dosiahli obidve varianty pri Pl (pozadovany vynos), kde vySla pri
kazdej hodnota nizsia ako 1, €o taktiez znamena, Ze nie su prijatelnymi. IRR( vnutorné
vynosové percento) vySlo nizSie nez je pozadovany vynos. Na zaklade tychto
informacii by bolo mozné investorovi odporucit, aby neprijal ani jednu z uvazovanych
variant investicného zameru. V nasledujucej tabulke je mozné vidiet porovnanie

investi¢nych variant z pohladu investovaného vlastného kapitalu.

Tabulka 24, porovnanie investi¢nych variant — z pohladu investovaného vlastného kapitalu investora

[vlastna tvorba]

porovnanie vyhodnotenia finanénej efektivnosti investicie vlastného kapitalu
ukazovatele efektivnosti dlhodoby prendjom rekreacny prenajom
NPV ( poZzadovany vynos 5%) 43521,78 € 8820,34 €
Pl (poZadovany vynos 5%) 3,29 1,44
IRR 10,59% 5,92%
PP v 18. roku v 31. roku
KCF v po predani bytu 222 358,24 € 149 828,33 €
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Pri porovnavani investicnych variant na zaklade ich Cistej su€asnej hodnoty
(NPV, pozadovany vynos 5%) je vidiet, Zze pri dlhodobom prengjme je tato hodnota
ovela vysSia, €0 nam hovori o tom, Ze varianta by mala byt ekonomicky vyhodnejsia.
Obidve hodnoty su vSak kladné, preto iba na zaklade hodnoty NPV nie je mozné ani

jednu variantu zamietnut.

Index ziskovosti (Pl, poZzadovany vynos 5%) je rovnako ako NPV vySsi pri

dlhodobom prenajme.

Vnutorné vynosové percento (IRR) vyslo taktiez vySSie pri variante dlhodobého
prenajmu s hodnotou az 10,59%. Projekty, ktoré maju vynosové percento vyssSie nez
je pozadovany vynos su povazovaneé za ekonomicky vyhodné. V tomto pripade je IRR

viac ako dvojnasobné v porovnani s pozadovanym vynosom 5%.

Kumulované cash flow (KCF) po predani bytu je vySSie pri variante dlhodobého
prenajmu, rovnako ako aj ostatné ukazovatele efektivnosti. V Porovnani s variantou

rekreacného prenajmu je vysSie o 72 529,91€.
Dlhodoby prenajom ma o 13 rokov kratSiu dobu navratnosti.

Napriek tomu, Zze z pohladu celého investovaného kapitalu investi¢né varianty
nedosahuju pozadované 5% zhodnotenie, je mozné tvrdit, Ze zhodnotenie vlastného
kapitalu ho dosiahne a prekrocCi. Preto vyhodnocujem obidve investicné varianty ako

prijatelné.

Na zaklade vySSie uvedenych informacii je mozné s istotou tvrdit, Ze varianta
dlhodobého prenajmu je ekonomicky vyhodnejSia, pricom so sebou prinasa nizsi
pocCiato€ny vydaj a zaroven rizika, ktoré sa daju lahSie ovplyvnit. V pripade, Ze si
investor vyberie tuto variantu, bude z nej pre neho vyplyvat aj menSie mnozstvo

povinnosti.

Na zaklade vSetkého vysSie uvedeného je mojim odporucenim pre investora,

vybrat si variantu dihodobého prenajmu.
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4 Zaver

Cielom mojej bakalarskej prace bolo vyhodnotit efektivnost investicie do
nehnutelnosti urCenej na byvanie, respektive na dlhodoby a rekreaCny prenajom.

Vyhodnotit' a rozhodnut, ktora investi¢na varianta je pre investora vyhodnejsia.

V teoretickej Casti som sa zaoberal Slovenskou legislativou, ktora urCuje medze
podnikaniu s nehnutelnostami. Objasnil som pojmy rekreacny a dlhodoby prenajom
rovnako ako aj vela dal$ich. Dalsia délezita kapitola ktorej som sa venoval v teoreticke;

Casti sa zaoberala metédami vyhodnocovania investi€énych zamerov.

Prakticka ¢ast bola zamerana na priblizenie jednotlivych investi¢nych variant.
Vyber bytu, ktory bol predmetom oboch investicnych variant. Analyzu obidvoch
investicii do bytu z pohladu moznych prijmov, vydavkov, dani aich nasledného
vyhodnotenia prostrednictvom vytvorenia finanénych tokov pre kazdu z nich. Vyuzil
som informacie ziskané pri tvorbe teoretickej €asti, vdaka ktorym bolo mozné varianty

vzajomne porovnat’ a vyhodnotit’ ktora z nich je ekonomicky vyhodnejsia.

Pri variante dlhodobého prenajmu bola Cista suCasna hodnota vycCislena na
43 521,78€, index rentability na 3,29, vnutorné vynosové percento na 10,59%. Doba

navratnosti bola uréena na 18. rok prevadzkovania dlhodobého prenajmu.

Pri porovnani rekreaCného prenajmu s dlhodobym indikuje kazdy z pouzitych
ukazovatelov efektivnosti investicie, Ze dlhodoby prenajom je ekonomicky

vyhodnejSim.

Pre investora je vyhodnejSia varianta dlhodobého prenajmu, ktora so sebou
prinasa mensSie rizika a zaroven vyssi zisk.

Vo vypoctoch cash flow a ukazovatefov efektivnosti bolo pocitané s predajom
bytu v okamihu splatenia pd6zicky. V pripade, Zze by investor byt predal aZz neskér,
mohol by dosiahnut este lepsie vysledky, nez aké boli dosiahnuté. Dal$ou moznostou,
ktora by mohla zvySit ekonomicku atraktivitu investicného zameru tohto typu, je

pred€asné splatenie p6zicky, na to by ale investor musel mat’ k dispozicii pomerne

dost penazi.
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Tato bakalarska praca méze poméct kazdému, kto chce svoje financie rozumne
investovat, aby nestratili svoju hodnotu v priebehu ¢asu. Ak nepomdze priamo,
minimalne rozSiri obzory. Mne osobne priniesla znalosti, ktoré som uz davno chcel

poznat, ale nikdy som si nenasiel Cas na to aby som si ich nastudoval.
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priloha ¢. 1, zmluva o prevode viastnickeho prava k bytu [22]

Zmluva

o prevode vlastnickeho prava k bytu

meno, prniezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:

trvale bytom/sidlo:

rodné &islo/ICO:

narodeny/-:

itame ob&lanstvo/registrovana:

bankoveé spojente:

ako prevadzajuci na strane jedne) (d'alej len . Prevadzajuci”)

meno, prniezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:

trvale bytom/sidlo:

narodeny/-:

rodné &islo/1CO:

itame obélanstvo/registrovana:

bankoveé spojenie:

ako nadobudatel na strane druhej (dalej len . Nadobudatel™ a Nadobudatel spolu 5 Prevadzajucim
dale) len .zmluvné strany™)

uzarvargju v zmysle ust. § 588 a nasl. zakona é. 40/1964 Zb. Obéiansky zakonnik v plamom zneni
v spojeni s ust. § 5 zakona ¢é. 182/1993 Z z. o vlasmictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ., Zakon ) tito

imluvu o prevode viasmickeho prava k bytu (dalej len ,Zmluva™)

ClanokI
Predmet zmluvy

1. Predmetom Zmluvy je prevod:
a) vlastnickeho prava k bytu é. ....., s celkovou podlahovou plochou ........ m’ 2 terasou o Vymere

apredsiene (d'alej len ,Byt“), nachidzajuceho sa na ... poschodi bytového domu na

................ ulic, V..., supisné é&islo ............ (dalejy len ,Bytovy
dom™), postaveného na pozemku parcelné &slo .......- zastavané plochy anadvona
s Vymerou .......... m’, parcela registra ,C*, ktory je evidovany v katastri nehnutefnosti
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vedenom katastrilnym odborom Okresného wradu .........ooooceeeeeeee. , na liste vlastnictva &.
ceeveceeneey OKT@S ... obeC ..., katastrilne uzemie ... (daley
len . Pozemok") v spoluvlastnickom podiele 1/1,

b) spoluvlastnickeho podielu na spoloénych éastiach a spoloénych zanademiach Bytového domu

c) spoluvlastnickeho podielu na Pozemku o velkost .................

(spolu s Bytom a spoluvlasmickym podielom na spoloénych é&astiach aspoloénych zanademiach
Bytového domu a Pozemkom d'alej len . Predmet prevodu™)

od Prevadzajuceho na Nadobudatel'a.

2. Prevadzajuci tymto vyhlasuje, Ze Byt je vjeho vyluénom vlastnictve vpodiele 1/1, ze je
spoluvlastnikom spoloénych ¢asti a spoloénych zanadeni Bytového domu o velkosti ................, a Ze
je vliastnikom spoluvlastnickeho podielu na Pozemku o velkost: ............... .

3. Na zaklade Zmluvy Prevadzajuc: previadza Predmet prevodu zo svojho vyluéného vlastictva
na Nadobudatel'a, ktory tento nadobuda do vyluéného vlastictva v podiele 1/1. Nadobudatel sa
zavazuje zaplatit’ za prevod Predmetu prevodu kupnu cenu vo vyike a spésobom uvedenym v Zmluve.

Clinok IL
Popis a rozloha Bytu

1. Byt sa nachadza na .... poschodi. Ide o ...........1zbovy Byt s prisluZenstvom. Prisluienstvo Bytu
tvori kuchyiia spojena s obyvacou izbou, predsien, kupelna, WC, terasa.
2. Sudastou Bytu su rozvody elektrickej initalicie od elektromeru, rozvody ustredného kurema od
domovych stapadiek, rozvody vody /SV a TUV/, rozvody plynu od plynomeru, rozvedy kanalizacie
od zvislych rozvodov a k nim prisluiné zanad'ovacie predmety.
3. Celkovi vymera podlahovej plochy Bytu vritane prislulenstva je ......... m’ z toho:

podlabova plocha bytuje ........... m’
- podlahovi plocha terasy je ........ m’.
4. Vlastmictvo Bytu vratane jeho vybavenia a prisluienstva je ohraniéené jeho vstupnymui dveramu do
Bytu a do prislufenstva umiesmeného mumo Bytu vritane zarubni a hlavnymi uzavieracimi ventilmi
vody aelektnckymu poistkamm pre Byt Pnecka oddelujuca Byt od spoloénych pnestorov je
v podielovom spoluvlastictve vliastmika Bytu a vlasmikov spoloénych priestorov.

Clanok III.

Uréenie a popis spoloénych ¢asti a spoloénych zariadeni Bytového domu

1. S vlastnictvom Bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych éasti Bytového domu a spoloénych
zanadeni Bytového domu.

79



2. Spoloénymu ¢astamu Bytového domu su: zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury,
pnecelia, vchody, schodiska, vodorovné nosné konitrukcie, zvislé nosné konitrukcie, 1zolaéné
konitrukcie a iné ¢ash Bytového domu, ktoré su nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpeénost.

3. Spoloénymu zanadeniamu Bytového domu su zanadema, ktoré su uréené na spoloéné uzivanie a to
bleskozvody, vodovodné, kanalhizaéné, elektricke a plynoveé pripojky, iné spoloéné priestory.

4. Spoluvlastnicky podiel na spoloénych &astach Bytového domu a spoloénych zanademiach
Bytového domu je dany pomerom podlahovej plochy Bytu k thmu podlahovych ploch vietkych
Bytov v Bytovom dome.

Clanok IV,
Technicky stav Bytu

1. Prevadzajuci vyhlasuje, Ze mu nie su zname vady a poskodenia Bytu a jeho vybavenia, spoloénych
¢asti a spoloénych zanadeni Bytového domu, na ktoré by mal Nadobudatel'a osobitne upozomit’.

2. Nadobudatel' vyhlasuje, Ze pred uzavretim Zmluvy sa oboznamil so stavom Predmetu prevodu
zohhadky na mieste samom. Stav Predmetu prevodu mu je dobre znmamy a Byt wratane
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych éastiach a spoloénych zanademach Bytového domu ana
Pozemku kupuje v stave, v akom sa nachadza.

Clinok V.
Uprava prav k pozemku
1. Bytovy dom, v ktorom sa nachiadza Byt, je postaveny na pozemku parcelné éislo ......... - zastavane
plochy anidvona svymerou ... m’, parcela registra .C* ktory je evidovany v katastn
nehnutelnosti vedenom katastralnym odborom Okresného wradu ...................., na liste viastnictva &.
............ okres ............ obec ... katastrilne uzemme ......... Prevadzajuc je

viastnikom spoluvlasmickeho podielu k Pozemku o velkosti ................
2. Nadobudatel nadobudne k Pozemku vlastnicke pravo vsulade so Zmluvou, a to v podiele

ovelkosti ..................

Clanok VI.

Kupna cena

bezhotovostnym prevodom na jeho udet uvedeny v zahlavi Zmluvy, ato vtroch splatkach
nasledovnym sposobom:

= prva spliatku vo vyike ............, (... % z Kupnej ceny) pn podpise Zmluvy,

» drubu splitku vo vyike ............, (... % z Kupnej ceny) ........cccoecueeeeen i
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= tretiu splatku vo vyske ............, (... % z Kupnej ceny)..................,
2. Zmluvné strany potvrdzuji, ze Kupnu cenu uvedenu vbode 1 dohodli v sulade sust. § 589
Obéianskeho zikonnika.

Clanok VIL
Sprava Domu

1. Nadobudatel vyhlasuje, Ze v plnom rozsahu a bez vyhrad pnistupuje k zmluve o vykone spravy so
Spravcom Bytového domu. kaony suvisiace s pristupenim k zmluve o vykone spravy vykonaju
zmluvné strany v deft odovzdamia Predmetu prevodu do uzivama Nadobudatela.

2. Vyhlasenie Spravcu, Ze Previdzajuci nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s
uzivanim Bytu a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav v Bytovom dome, tvon prilohu Zmluvy.

Clanok VIIL

O:zobitné ustanovenie

1. Prevadzajuci vyhlasuje, Ze jeho vlastnicke pravo k Predmetu prevodu nie je niéim obmedzené, Ze
na Predmete prevodu neviaznu Ziadne tarchy, Ze nie je zataZeny dlhom am Ziadnymu pravami
v prospech tretich 036b s vymimkou zilozmého prava podla ust. § 15 zikona & 182/1993 Zz.
ovlastictve bytov anebytovych pnestorov v zneni neskoriich predpisov (dalej len ,Zakon
o bytoch™) na zabezpedeme pohladivok vzmknutych z pravnych ukonov tykajucich sa Bytového
domu, spoloénych éasti Bytoveho domu, spoloénych zanadeni Bytoveho domu a na zabezpedenie
pohl'adavok vzmknutych z pravnych ukonov tykajucich sa Bytu, ktoré urobil vlastnik Bytu.

2. Prevadzajuci prehlasuje:

a) Ze na Predmet prevodu neuzavrel Ziadnu zmluvu o prevode vlasmictva bytu, darovacm
zmluvu, zmluvu o budicej zmluve, nijomnu zmluvu ako am Ziadnu ina zmluvu s tretou
osobou,

b) Ze neexistuje Z1adna histina obmedzujuca 1ch viastnicke alebo uzivacie prava,

c) Ze Predmet prevodu nie je predmetom Zadnych sudnych, spravnych alebo inych sporov,

d) Ze na Predmete prevodu neviaznu Ziadne zaloZmé prava, zabezpedovacie prava, vecne
bremeni, predkupné prava ami Ziadne 1né prava tretich os6b, okrem tych ktoré su uvedené
v bode 1. tohto élanku,

e) Ze na jeho majetok nebol vyhlaseny konkwrz ani nebola povolena reitrukturalizacia, nebolo
voél nemu zadaté konkwrzné konanie, nebol podany navrh na reitrukturalizaciu a ami nebol
podany nivrh na exekuéné konanie, nie je v prediZeni a nie si mu znime Ziadne okolnosti,
ktoré by mali za nasledok neplatnost Zmluvy, alebo by mohli ohrozit' platnost’ Zmluvy,
nadobudnutie vlastnickeho prava k Predmetu prevodu Nadobudatefom alebo nadne plnenie
povinnosti a zavazkov Prevadzajuceho voé: NadobudateI'ov: podl'a Zmluvy.

3. Poplatky spojené s povolenim vkladu vliastnickeho prava uhradi Nadobudatel'.
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4. Prevadzajuci prehlasuje, Ze vietky poplatky spojené s uZivanim Predmetu prevodu buda
vysponadané ku diu odovzdania Predmetu prevodu Nadobudatel'ovi.

8. Zmluwné strany sa dohodli, Ze odo dia prevzatia Nehnutel'nosti s1 bude Nadobudatel' plmt vietky
povinnosti a vyuzivat vietky prava spojené s viastmictvom, uZivanim a drzbou Predmetu prevodu
Nadobudatel' sa odo dina prevzatia Predmetu prevodu zavizuje uhradzat vietky naklady spojené
s uzivanim Predmetu prevodu, ako aj uhradzat odvody do fondov uréenych Spravcom.

Clanok IX.
Nadobudnutie vlastnickeho prava k Nehnutel'nosti

1. Zmluvné strany sa dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava k Predmetu prevodu do katastra
nehnutel'nosti v prospech Nadobudatel'a na ziklade Zmluvy podaju prisluinému katastralnemu odboru
Okresného wadu v den podpisamia Zmluvy obidvoma zmluvnym stranami.

2. Zmluvné strany beri na vedomie, Ze podpisanim Zmluvy 51 svojimu zmluvnymi prejavmi viazané
az do rozhodnutia prisluiného katastralneho odboru Okresného wadu o povoleni alebo zamietnuti
vkladu vlasmickeho prava k Predmetu prevodu v prospech Nadobudatela.

3. Zmluvné strany beru na vedomie, Ze vlastnicke pravo k Predmetu prevodu nadobudne Nadobudatel
az vkladom do katastra nehnutel'nosti vedeného prisluinym katastrilnym odborom Okresného wadu a
pravne uéinky vkladu do katastra nehnutelnosti vznikaju na zaklade pravoplatmého rozhodnutia
prisluiného katastralneho odboru Okresného uradu o jeho povoleni.

4. V pripade, ak by katastralny odbor Okresného wradu rozhodol o zamietnuti alebo o zastaveni
konamia onavthu na vklad vlastickeho do katastra nehnutelnosti podla Zmluvy v prospech
Nadobudatel'a, zmluvné strany su povinné podpisat’ novu zmluvu o prevode vlastnickeho prava k bytu
na Predmet prevodu za podmienok dojednanych v Zmluve.

S, Ak katastralny odbor Okresného wradu preruii konanie o navrhu na vklad vlastickeho prava do
katastra nehnutelnosti podla Zmluvy v prospech Nadobudatel'a, zmluvné strany su povinné poskymut’
suéinnost’ druhe) zmluvne) strane a odstramit’ nedostatky Zmluvy a navrhu na vklad viasmickeho prava
do katastra nehnutelnosti, pripadne jeho priloh.

Clanok X.

Zavereéné ustanovenia

1. Prevadzajuci podpisom Zmluvy zaroven potvrdzuje, Ze je opravneny s Predmetom prevodu
disponovat’ bez obmedzenia a Nadobudatel' podpisom Zmluvy ziroven potvrdzuje, Ze je opravneny
Predmet prevodu nadobudnut’ do svojho vlastictva, pravny ukon je urobeny v predpisane) forme,
prejavy vole su hodnovemé, dostatoéne zrozumitel'né a zmluvna volnost’ zmluvnych stran nie je niéim
obmedzena.

2. Zmena Zmluvy je moina len pisomnou dohodou zmluvnych stran.
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3. Vo veciach neupravenych Zmluvou sa zmluvny vztah spravuje prisluinymi ustanovemiamu
vieobecne zaviznych pravnych predpisov, najmi viak ustanovemiamu § 5 Zikona o bytoch a
Obéianskym zikonnikom.

4. Ak miektoré ustanovemia Zmluvy nie su celkom alebo séasti platmé alebo uéinné alebo neskér
stratia platnost’ alebo uémnost, me je tym dotknuta platnost alebo uémnost ostatnych ustanoveni
Zmluvy. Namiesto neplatmych alebo neuéinnych ustanoveni Zmluvy ana vyplnenie medzier sa
pouzije pravna uprava, ktora, pokial je to pravne mozmé, sa éo najviac pniblizuje zmyslu a uéelu Zmlu-
vy, pokial pn uzatvarani Zmluvy zmluvné strany fito otazku brali do uvahy.

8. Zmluva je vyhotovena v ityroch rovnopisoch, z toho jeden rovnopis pre Prevadzajuceho, jeden
rovnopis pre Nadobudatel'a a dva rovnopisy pre prisluiny katastralny odbor Okresného wadu.

6. Zmluva nadobuda platmost’ a uéinnost’ diom jej podpisania zmluvnymu stranami. (:Téinky prevodu
vlastnickeho prava k Predmetu prevodu podla Zmluvy nastavaju diiom pravoplamost rozhodnutia
katastralneho odboru Okresného wradu o povoleni vkladu vlastmickeho prava k Predmetu prevodu do
katastra nehnutel'nosti podla Zmluvy.

7. Zmluwné strany vyhlasuju, Ze s1 Zmluvu nadne preéitah a potvrdzuju, ze Zmluva je zrozumitelna a
wréita a vyjadruje ich skutoénu, slobodnu a vaznu volu, nie je uzatvorena v tiesmi za napadne
nevyhodnych podmienok a na znak suhlasu ju vlasmoruéne podpisali.

| S | - SRR ——

Prevadzajuci: Nadobudatel':

meno a priezvisko/obchodné meno meno a priezvisko/obchodné meno
Prilohy:

1. Vyhlasenie Spraveu
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priloha ¢. 2, byt na predaj ¢. 1 [12]

NEVAHAJTE - VELKY 2 1ZBOVY BYT, SIDLISKO

NA ’» 105000€

0O
m

1750 €/m?

od 332 EUR/mesiac

Chcem porovnanie

KALITA Banska Bystrica
CA Trieda SNP
AKTUALIZACIA 27.3.2020 17:16:24
ciste BBMP79
UZITKOVA PLOCHA 60 m?
E 2/0

VY TAH Nie

m

ALKON / LOGGIA Nie

PIVNICA Ano
ERIAL tehla
STAV kompletna rekonstrukcia
GORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id7119339

Ponudkame Vém na predsj velky 2 izbovy byt bez balkéna vo vyhlfaddvanej lokslite Sfdlisko, na ulici Trieda
SNP. Byt sa nachddza na 2. poschodf bez vyfahu, v tehlovom bytovom dome. Lokalita disponuje
kompletnou ob&ianskou vybavenosfou-obchody, ihriskd, MS, Z5.

Dispoziéne pozostdva z chodby (vstavand skrifia), kuchyne s rohovou kuchynskou linkou so vstavanymi
spotrebiémi (spordk, rdra, chladnicka, mraznicks), obyvalky prechodnej s velkou spélfiou (vstavana skrifia),
kidpelne s rohovou vafiou a8 WC. Vymera bytu je 60,2m2 vratane pivnice v suteréne bytového domu. Byt je
sineény, teply.

Byt presiel rekonstrukciou-plastové oknd, drevené parkety v izbdch, dlazba v kdpelni, nova sanita, novd

kuchynska linka so vstavanymi spotrebiémi, vstavané skrine. Byt sa preddva Ciastoéne zariadeny. Je
vhodny ako investicia na ndsledny ndjom. Odporicame!
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priloha ¢. 3, byt na predaj ¢. 2 [13]

Predaj: 2 - izbovy byt s lodziou, 57 m2, Sidlisko - BB

§ Zdielat tito nehnutelnost na Facebooku

HYPOTEKA

LOKALITA

O 91900€
1612 €/m?

od 291 EUR/mesiac

Banskad Bystrica

AKTUALIZACIA 30.3.2020 15:02:02
IDENTIFIKACNE CisLo: AR-25327
UZITKOVA PLOCHA 57 m?
POSCHODIE 0/4
VYTAH Nie
BALKON / LOGGIA Ano
PIVNICA Ano
MATERIAL panel
STAV ciastoéna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id7192648

AstonReal pondka na predaj velky 2 - izbovy byt s lodZiou o celkovej rozlohe 57 m2 na sfdlisku v Banskej
Bystrici. Byt v zateplenom dome je Ciastolne zrekonstruovany. M3 nové plastové oknd, v kuchyni je
zdnovnd kuchynsks linka, nové podlahy v celom byte, jadro je pdvodné. K bytu patrf pivnica. Byt je dobre
umiestneny s blfzkym pristupom k obgianskej vybavenosti a MHD. Pri byte je dobré parkovanie. Pri
rychlom jednani, moznost cenovej dohody. V pripade zdujmu, foto, viac info kontaktujte:

janosova@astonreal.sk alebo 0907 819 957
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priloha ¢. 4, byt na predaj ¢. 6 [14]

2 izbovy byt Banska Bystrica na predaj, v centre, kompletna rek

CENA O 1199%0¢€
1846 €/m?
) od 380 EUR/mesiac
HYPOTEKA

LOKALITA Banska Bystrica
AKTUALIZACIA 3.4.2020 12:07:10
= DENTIFIKACNE CiSLO 207067
§ Zdielat tGto nehnutelnost na Facebooku . 2

UZITKOVA PLOCHA 65 m
POSCHODIE 3/3
VYTAH Nie
BALKON / LOGGIA Nie
PIVNICA Ano

Zobrazit vietkych 11 fotografii

MATERIAL tehla
STAV kompletna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj
www.topreality.sk/id7197074

Kompletne zrekonstruovany 2 izbovy byt len 2 mindty pesi od centra mesta Banské Bystrica. Idediny na
prendjom i viastné byvanie vd'aka kompletnej obfianskej vybavenosti. Bezproblémové parkovanie, €o nie
je na sfdliskdch samozrejmosfou.

STRUCNY POPIS NEHNUTEENOSTI:

Tehlovy 2 izbovy byt so skvelou polohou v centre mesta, na Fortnicke. Podstredny byt s novou strechou sa
nachddza na 3/3 poschodf, &o poskytuje moZnost zmenif byt na mezonet s velkou izbou a terasou. Byt
presiel kompletnou a preciznou rekonstrukciou, pouzité boli tie najkvslitejSie materidly. Byt je sineény a
teply, orientovany na J/Z.
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priloha ¢. 5, byt na predaj ¢. 4 [15]

Predaj 2i bytu v centre Banskej Bystrice

102900 €
1143 €/m?

od 326 EUR/mesiac

Chcem porovnanie
ALITA Banska Bystrica
UALIZACIA 30.3.2020 10:33:55

TIFIKACNE CiSLC 97722

f Zdiefat tGto nehnutelnost na Facebooku

KOVA PLOCHA 90 m?
1/3
Nie

Ano

Nie

Zobrazit vietkych 19 fotografif

TERIAL tehla
STAV Ciastocna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id6920923

Ponudkame na predaj byt v tehlovom bytovom dome v centre Banskej Bystrice. Byt dispoziéne pozostdva
zo vstupnej chodby, kuchyne, dvoch izieb, kipefne s WC o vwmere 60m2. K bytu prindleZl d'slSis obytnd
miestnost s kipelfiou 8 WC v suteréne o vymere 30m2 s mozZnosfou Gpravy na mezonetovy byt. Byt
presiel Ciastoénou rekonstrukciou, byt maé samostatné vykurovanie s ohrevom teplej vody. Byt je vybaveny
kuchynskou linkou so spotrebiémi, kdpeliia so sprchovym kdtom. Parkovanie je mozné vo dvore bytového
domu. Energeticky certifikét: nie je.
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priloha ¢. 6, byt na predaj ¢. 5 [16]

TRIEDA SNP 2 izbovy TEHLOVY byt B.Bystrica, blizke CENTRUI
VIDEOOBHLIADKA

CENA & 101500¢€
1562 €/m?

od 321 EUR/mesiac
Chcem porovnanie

Banska Bystrica, cast Sidlisko
SNP

ULICA Trieda SNP
AKTUALIZACIA 27.3.2020 01:53:12
DENTIFIKACNE CisLo x-024-977
UZITKOVA PLOCHA 65 m?
POSCHODIE 3/5
VYTAH Ano
BALKON / LOGGIA Nie
PIVNICA Ano
MATERIAL tehla
STAV ciastocna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id7194246

Ponikame na predaj priestranny 2 izbovy TEHLOVY byt dirdéie CENTRUM mesta Bansks Bystrica, ast
SIDLISKO SNP, ulica Trieda SNP.

VIRTUALNA OBHLIADKA (do prehliada&a skopirujte link):
https:/livetour.istaging.com/722¢60bb-8870-4d05-af51-736¢02300¢70

Blfzkost centra mesta a LOKALITA je velkym benefitom tohto bytu. Byt si mdZete zrekonstruovat, ale
lokalitu nezmenfte. Bytovy dom sa nachddza vo velmi tichej lokslite. Byt je sineény a priestranny.

BYTOVY DOM: presiel rekonstrukciou - plastové okné, strecha, pivniéné a spoloéné priestory, vyiah.
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priloha ¢. 7, byt na predaj ¢. 6 [17]

Sinec¢ny byt na Sidlisku - kompletna rekonstrukcia

CENA ) 95000€
1583 €/m?

od 301 EUR/mesiac

Chcem porovnanie

Banska Bystrica, cast Sidlisko
SNP

ULICA Trieda SNP
AKTUALIZACIA 3.4.2020 13:45:46
DENTIFIKACNE CiSLO 09BB2-467
UZITKOVA PLOCHA 60 m?
NE 2/0

VY TAH Nie

3GIA Nie
PIVNICA Nie
STAV kompletna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj
www.topreality.sk/id7199138
Ponikame V&m na predaj 2 izbovy byt v Banskej Bystrici, Trieda SNP. UZitkova plocha je 60 m2. Nachddza
sa na 2. poschodl. Je kompletne rekonsdtruovany: elektrina, oknd, podiahy, kdpelfia so sprchovacim kdtom.

Sinkom méte presvetiend obyvaciu ¢ast a spélef, kuchyna je otofend na sever - &o mnohf klienti ocenia
cez hortce leto.

Lokalita poskytuje kompletnd obgiansku vybavenost, blizko si autobusové aj viskové spojenis, pesi sa v
pohode dostanete aj na ndmestie.

Cena 95000 €

BlizSie informdcie Vdm radi poskytneme na tel. &fsle: 0917 921 889 alebo na filova@rkdion.com
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priloha ¢. 8, byt na predaj ¢. 7 [18]

Na predaj velky 2 izb. tehlovy byt v centre mesta BB s vlastnymr

O
m

NA 0 118000€
1815 €/m?

od 374 EUR/mesiac
LOKALITA Banska Bystrica
ULICA M. Razusa

AKTUALIZACIA 30.3.2020 11:57:06

UJ J ./ J/J/ JJ‘J" UZITKOVA PLOCHA 65 m?

VY TAH i
f Zdielat tGto nehnutelnost na Facebooku Nie

BALKON / LOGGIA Nie

e fro

-hhn .l oy n\m

ERIAL tehla
STAV kompletna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id7173368

XEMAR (denisa.jakimova@xemar.sk, tel. &fslo 0917 227 331) ponuka na predaj novo zrekonstruovny 2 izb.
tehlovy byt v centre mesta Banska Bystrica s vliastnym kdrenfim.

Byt ma vymeru 65 m2, dispozi€éne dobre rieSeny bez prechodnych izieb. Nachddza sa na 3.posch. v
tehlovom obytnom dome. Byt je po komplenej rekonstrukcii s novou kuchynskou linkou so vstavanymi
spotrebi€émi, murovanou kidpelfiou so sprchov;"m kdatom, samostatnou toaletou, vstavanou skrifiou v spéini.

..;-1 \ YEVE oo 'y ich re
Setky rozvody v byte. K bytu prisiicha murovansd

Zobrazit cely popis

Ukazovatel integrovanej energetickej hospodarnosti
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priloha ¢. 9, byt na predaj ¢. 8 [19]

Predaj 2 - izbového bytu v Banskej Bystrici v ¢asti Fortni¢ka. CE

CENA 17990 €
1815 €/m?

od 374 EUR/mesiac
LOKALITA Banska Bystrica
AKTUALIZACIA 3.4.2020 14:42:18
DENTIFIKACNE CiSLC 36099
UZITKOVA PLOCHA 65 m?

BALKON / LOGGIA Nie

f Zdielat tito nehnutelnost na Facebooku

.- i . PIVNICA Nie
E m r 1 STA\ kompletna rekonstrukcia

SORIA 2 izbovy byt / predaj

www.topreality.sk/id7198069

TUREALITY ponuka na predaj 2 izbovy byt v Banskej Bystrici, v ¢asti Fortni¢ka po kompletnej rekonatrukcii
&akajdci na nového majitefa. Byt sa nachddza na 3.poschodl. Dispozicia bytu pozostdva z priestrannej
chodby, kuchyne a dvoch samostatnych izieb, samostatnej kipelne a WC a tiez komory. K bytu prisldchajd
aj dve pivnice. Byt je orientovany J/Z. Tento byt je vhodny ako investi¢ny byt, alebo pre mensiu rodinu. .
Byt sa preddva zariadeny ndbytkom na mieru a so vstavanym spotrebiémi v kuchyni. Parkovanie je
bezproblémové v blizkosti domu. V cene je zahrnutd kompletnd prévna starostlivost taktiez sj moznost
vybavenia HU. BlizSie INFORMACIE a zéujem o obhliadku kontaktujte makiérku: Monika Mikulikovs - 0917
263 392, mikulikova@tureality.sk
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priloha ¢. 10, byt na predaj ¢. 9 [20]

EXKLUZIVNE na predaj: 2-izbovy byt v Banskej Bystrici na Uhli:

CENA ) 95000€
1900 €/m?

od 301 EUR/mesiac

Chcem porovnanie
LOKALITA Banskad Bystrica

AKTUALIZACIA 30.3.2020 15:02:02

‘ s ! TIF sLC AR-25266
,
UZITKOVA PLOCHA S0m

Y TAH Nie

|
m

BALKON / LOGGIA Nie
PIVNICA Ano
MATERIAL tehla
STAV ciastocna rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / predaj
www.topreality.sk/id7190970
EXKLUZIVNE len v AstonReal pontkame na predaj 2-izbovy byt, ktory sa nachddza v Banskej Bystrici na

Uhlisku. Celkova rozioha bytu je 50 m2. Byt presiel iastoénou rekonstrukciou. V okoll je kompletnd
obdianska vybavenost.

Ak méte zdujem kontaktujte ma na tel. £&. 0905 358 814, email: chladna@astonreal.sk
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priloha ¢. 11, byt na prenajom ¢. 1 [48]

prenajom 2-izbového bytu na ul.Horna

CENA © 450,00 €/mesiac

9,78 €/mesiac/m?
LOKALITA Banska Bystrica
ULICA Horna
AKTUALIZACIA 25.3.2020 14:49:39
NE ClsLO 8246

LOCHA 46 m?2
f Zdietat tito nehnutetnost na Facebooku
BALKON / LOGGIA Nie

Nie

0
>
0
b3

STAV Ciasto&na rekonstrukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / prendjom

www.topreality.sk/id7193026

AAA-real, ponuka na prendjom 2-1zbovy byt v Banske] Bystricl na ul.Horna v bllzkostl centra mesta, s
vymerou 46,21 m2. Byt Je v zateplenom obytnom dome v tichom prostred(, nachddza sa na 1.nadzemnom
poschodl, ma balkénom - Je prerobeny a flastolne zarladeny, kuchynska linka, chladnifka , kuchynsky stél
, skrine, murovanad kdpeffia . CENA: 450.- EUR za Jeden mesiac vratane energil. Informacie a obhliadky Ing.
Peter Skubeni€ 0910/188-166. Kompletnd aktualizovand ponuku zaujimavych nehnutefnostl ndjdete na
nase] stranke WWW.AAA-REAL.SK

Ukazovatel integrovanej energetickej hospodarnosti
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priloha ¢. 12, byt na prenajom ¢. 2 [49]

NADSTANDARDNY, VELKY 2 IZBOVY BYT S PARKOVANIM, CE|

CENA & 470,00 €/mesiac

6,91 €/mesiac/m?
LOKAUTA Banska Bystrica, ¢ast Centrum
ULICA Kukucinova

AKTUALIZACIA 22.6.2019 11:51:29

DENTIFIKACNE €ISLO BBMP40

f Zdierat tito nehnutelost na Facebooku UZITKOVA PLOCHA 68 m?

J“] WTAH Nie

m . BALKON / LOGGIA Nie
MATERIAL tehla

Zobrazit vietkych 17 fotografii STAV kompletna rekonatrukcia

KATEGORIA 2 izbovy byt / prendjom
www.topreality.sk/id6909009
Tim Victory Investments Vam ponuka na prendjom velky, kompletne zarladeny 2 izbovy byt v centre

Banskej Bystrice. Byt sa nachadza na zvyienom prizemf, v tehlovom bytovom dome. Je orlentovany do
dvora bytovéno domu, kde Je a] posedenie a parkovanie.

Dispozi¢ne sa byt sklada zo vstupne] chodby, z ktore] sa vchadza do kuchyne s komorou, spojenou s

priestrannou obyvackou, samostatne] spalne, kdpelne s vaiou aj sprchovym kdtom a samostatnéno WC.
Byt Je po kompletne] vkusne] rekonstrukcll, a Je kompletne zariadeny, vratane elektrospotrebifov
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priloha ¢. 13, byt na prenajom ¢. 3 [60]

2 izbovy prendjom HISTORICKE CENTRUM MESTA, blizke Nam.
loggia, fotky poslem

l J- CENA © 700,00 €/mesiac

’ s § f 7,00 €/mesiac/m?
. § LOKALITA Banskd Bystrica

ULICA J. Cikkera

@LSQQQI g é 5 AKTUALIZACIA 21.4.2020 07:20:22
GZITKOVA PLOCHA 100 m?

VYTAH Nie

BALKON / LOGGIA Ano

PIVNICA Nie

MATERIAL tehla

STAV kompletna rekonstrukcia

KATEGORIA 2 izbovy byt / prendjom

www.topreality.sk/id7176179

Chcete byvat v kompletne zrekon3truovanom byte s loggiou a 2 balkénml a Iba 2 mindty peso od
hlavného Namestia SNP?

Pontkame na PRENAJOM kompletne zrekonatruovany priestranny 2 izbovy byt vo vyborne] a
vyhfaddvane] lokalite PRIAME CENTRUM MESTA Banska Bystrica, Cikkerova ulica.

Je v osobnom vlastnictve a nachddza sa na trefom poschodr zrekon3truovaného bytového domu s
celkovou rozlohou 90 m2 (obytna plocha) + 12 m2 balkény a loggia.

Bytovy dom nema vytah.
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priloha ¢. 14, byt na prenajom ¢. 4 [51]

Mezonetovy dvojizbovy byt - Banska Bystrica, Centrum

o & 460,00 €/mesiac + 40,00
" Energie

m

5,75 €/mesiac/m?
LOKALITA Banska Bystrica, ¢ast Centrum
F. Svantnera
18.4.2020 16:27:32
= ClsLo 100079
80 m?
2/0
Nie
Nie
Nie
STAV kompletna rekon3trukcia
KATEGORIA 2 izbovy byt / prendjom
www.topreality.sk/id7172728
Pontkame na prendjom velmi pekny, mezonetovy byt v centre Banske] Bystrice na ulici F. Svantnera. Byt
pozostava z kuchyne vybavene] kuchynskou linkou s umyvackou riadu, sklokeramickou platfiou, rdrou, z
obyvace] izby a z kdpefne s WC a sprchovacim kdtom, v podkrovf je velka Izba so 3atnikom. Cely objekt

presiel kompletnou rekon3trukciou. Cena prend)mu 460 €/mesiac + cca. 40 Eur elektrina. MoZnost
parkovania vo dvore - cena 40 Eur/ mesiac, pripadne moZnost prend)mu gardZe - 65 Eur/mesiac.
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priloha ¢. 15, byt na prenajom ¢. 5 [62]

EXKLUZIVNE-NADSTANDARDNE VELKY 2 IZBOVY BYT S BALF

CENA © 650,00 €/mesiac

7,65 €/mesiac/m?
LOKAUTA Banska Bystrica, ¢ast Centrum
AKTUALIZACIA 27.3.2020 17:16:24
NE &fSLO BBMP284
UZITKOVA PLOCHA 85 m?
ODIE 4/4
Y TAH Nie
BALKON / LOGGIA Ano

PIVNICA Nie

STAV kompletna rekonstrukcia

Zobrazit vSetkych 11 fotografii S ARTEAHEA 2 izbovy byt / prendjom

www.topreality.sk/id7154649

Tim Victory Investments Vam ponuka na prendjom 2 Izbovy byt s 2 logglami a 1 balkénom situovany v
centre Banske) Bystrice. Byt sa nachddza na 4. nadzemnom podlaZf bez vytahu, v bytovom dome po
rekonstrukcll. Za bytovym domom Je mala zahrada, ktora sldGZl na posedenle a oddych pre obyvatefov
bytového domu.

Dispozi¢ne sa byt sklada zo vstupne)] chodby, z ktore] sa vchadza do dvoch priestrannych Izieb, kazda s
vystupom na loggiu, ktoré moézu a nemusia byt prechodné, nakolko sa da prejst do Jedne] cez kipefnu
priamo z chodby, kuchyne s vystupom na balkén a s priestorom na stolovanie, komory, kipefne s vaiiou a
samostatnéno WC. Byt Je po kompletne) vkusne] rekon3trukcll, a Je zarladeny-vstavanad umyvacka riadu,
elektricka varna doska, rdra, chladnifka s mrazni¢kou, pra&ka v kdpelnl, manzZelska postel, skrine,
sedacka.
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priloha ¢. 16, vypocet hypotéky, prvé a posledné dva roky [vlastny zdroj]

anuita 345,60 €
RPMN p.a. 1,51%
RPMN p.m. 0,13%
vyska Gveru 100 000,00 €
pocet splatok 360
rokov splacania 30

mesiac |anuita urok + poplatky |amor zostatok

0 - € - € - €| 100000,00 €

1| 345,60€ 125,83 € 219,77 € 99 780,23 €

2| 345,60 € 125,56 € 220,04 € 99 560,19 €

3| 345,60 € 125,28 € 220,32 € 99 339,87 €

4| 345,60 € 125,00 € 220,60 € | 99119,27 €

5| 345,60 € 124,73 € 220,87 € 98 898,40 €

6| 345,60 € 124,45 € 221,15:€ 98 677,24 €

7| 345,60 € 124,17 € 221,43 € 98 455,81 €

8| 345,60 € 123,89 € 221,71 € 98 234,10 €

9| 345,60€ 123,61 € 221,99€ | 98012,12 €
10| 345,60 € 123,33 € 222,27 € 97 789,85 €
11| 345,60€ 123,05 € 222,55 € 97 567,30 €
12| 345,60 € 122,77€ 222,83 € 97 344,47 €
13| 345,60 € 122,49 € 223,11 € 97 121,36 €
14| 345,60 € 122,21 € 22339€ | 96897,97 €
15| 345,60 € 121,93 € 223,67 € 96 674,30 €
16| 345,60 € 121,65 € 223,95 € 96 450,35 €
17| 345,60 € 121,37 € 224,23 € 96 226,12 €
18| 345,60 € 121,08 € 224,52 € 96 001,60 €
19| 345,60 € 120,80 € 224,830€ | 95776,81€
20| 345,60 € 120,52 € 225,08 € 95 551,73 €
21| 345,60 € 120,24 € 225,36 € 95 326,36 €
22| 345,60 € 119,95 € 225,65 € 95 100,71 €
23| 345,60 € 119,67 € 22593 € | 9487478 €
24| 345,60 € 119,38 € 226,22 € 94 648,57 €
25| 345,60 € 119,10 € 226,50 € 94 422,07 €
336| 345,60 € 10,70 € 33490 € 8 165,46 €
337| 345,60 € 10,27 € 335,33 € 7 830,14 €
338| 345,60 € 9,85 € 335,75 € 749439 €
339| 345,60 € 9,43 € 336,17 € 715822 €
340| 345,60 € 9,01€ 336,59 € 6821,63 €
341| 345,60 € 8,58 € 337,02 € 6484,61€
342| 345,60 € 8,16 € 337,44 € 614717 €
343| 345,60 € 7,74 € 337,86 € 5809,31 €
344| 345,60 € 7,31€ 338,29 € 5471,02 €
345| 345,60 € 6,88 € 338,72 € 5132,30€
346| 345,60 € 6,46 € 339,14 € 4793,16 €
347| 345,60 € 6,03 € 339,57 € 445359 €
348| 345,60 € 5,60 € 340,00 € 4113,59 €
349| 345,60 € 5,18 € 340,42 € 3773,17 €
350| 345,60 € 4,75 € 340,85 € 343232 €
351| 345,60 € 432 € 341,28 € 3091,04 €
352| 345,60 € 3,89 € 341,71 € 2749,33 €
353| 345,60 € 3,46 € 342,14 € 2407,19€
354| 345,60 € 3,03€ 342,57 € 2064,62 €
355| 345,60 € 2,60 € 343,00 € 1721,61€
356| 345,60 € 2,17 € 343,43 € 1378,18 €
357| 345,60 € 1,73 € 343,87 € 103431 €
358| 345,60 € 1,30 € 34430 € 690,02 €
359| 345,60 € 0,87 € 344,73 € 345,28 €
360| 345,60 € 0,43 € 34517 € 0,12 €
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priloha ¢. 17, ponuka rekreacného prenajmu cislo 1 [65].

Loftovy byt v podkrovi v centre
Banskej Bystrice

Banska Bystrica

e

Anezka

4hostia 1spalna 116zko  1,5kUpelne

® Cely objekt
Loft budete mat len pre seba.

& Ziarivo Gisté
10 nedavnych hosti povedalo, Ze toto miesto sa ligotalo Cistotou.

9 Vynikajuca poloha
90 % nedavnych hosti lokalitu ohodnotilo 5 hviezdickami.

& Bezplatné storno do 26. 6.
Potom mozete rezervaciv zrusit pred 5:00 PM dna 5. 7. a vratime vam celu
sumu bez servisného poplatku.

99

1 498 Ké zZanoc

%*4,86 (39 hodnoteni
Datumy
10.7.2020

Hostia

4 hostia
1498 KE x1noc
Servisny poplatok (2

Spolu

— 11.7.2020

v

1498K¢E

256 K¢

1754 KE

Zatial nebudete ni¢ platit



priloha ¢. 18, ponuka rekreacného prenajmu cislo 2 [66].

Narodny dom ‘ 2 451 KE 2aree

Banska Bystrica
Monika
Déatumy
8hosti 8spalni 8l16zok 8,5kUpelne 10. 6. 2020 —S 11.6.2020
a Cely objekt Hostia
Apartman so sluzbami budete mat len pre seba. 4 hostia v
& Bezplatné storno do 27.5. 2 4B1KEX1 ® 2
Potom mdzete rezervaciu zrusit pred 3:00 PM dia 9. 6. a vratime vam celu cainee 2451KE
sumu bez servisného poplatku. Servisny poplatok @ 419Ke
Spolu 2870KeE

Prelozit tento popis do jazyka Slovencina l

Rezervovat
I1zby sU v Style Art Deco

Zatial'nebudete ni¢ platit

Kontaktujte hostitela
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priloha ¢. 19, ponuka rekreacného prenajmu cislo 3 [67].

Luxusny byt v centre/Luxury
apt.in center

Banska Bystrica

Barbora

6hosti 2spalne 316zka 1,5kupelne

® Cely objekt
Apartman budete mat len pre seba.

9 Vynikajuca poloha
100 % nedavnych hosti lokalitu ohodnotilo 5 hviezdi¢kami.

+ Vybavenie na kazdodenny Zivot
Hostitel toto miesto vybavil na dlhodobé pobyty - vratane vybavenia
kuchyna, Wi-Fi a kurenie.

& Storno zdarma je mozné do 48 hodin
Ak potom zrusite rezervaciu do 3:00 PM dia 7. 8., vratime vam celu sumu
okrem nrvvch 30 dni a servisného nonlatku.

101

573064KE 45 843 KC /mesiac
%*4,88 (16 hodnoteni)

Datumy

7.8.2020 —> 11.9.2020
Hostia

4 hostia v
Ubytovanie 65759 K&

Zlava mesaéne vo vyske 20 % zceny @ -13152K¢E

Poplatok za upratanie 545K¢
Servisny poplatok (? 6829K¢E
Spolu 59981K¢E



priloha ¢. 20, ponuka rekreacného prenajmu cislo 4 [68].

Byt v centre/Aptin center

) ) 1361 KCzanoc
Banska Bystrica )
%4,36 (11 hodnoteni)
Barbora
S5hosti 1spalna 316Zzka 1kUpelia Détumy
10. 6. 2020 —> 11.6.2020
® Celyobjekt
Apartman budete mat len pre seba. Hostia
9 Vynikajuca poloha 4 hostia i
91 % nedavnych hosti lokalitu ohodnotilo 5 hviezdi¢kami.
1361KE x1noc 1361K¢E

% Skvely zazitok z prichodu a ubytovania

91% nedavnych hosti ohodnotilo spésob ubytovania a prichodu 5 Poplatok za upratanie 545K¢
hviezdic¢kami. . -

Servisny poplatok (? 326 K¢

& Bezplatné storno do 27.5. .

Spolu 2232Ke

Potom mézete rezervaciu zrusit pred 2:00 PM dia 9. 6. a vratime vam celu
sumu bez servisného poplatku.

Rezervovat
Prelozit tento popis do jazyka Slovenéina ] Zatialnebudete nic platit
priloha ¢. 21, cena plynu [69].
Cena za dodavku elektriny C'el'kové cena s elektr"lnu X
Sazba (vratane distribucie, prenosu a ostatnych zloziek ceny)
godavky VT NT Stala mesacna VT NT Stala mesacna

[€/kWh] [€/kWh] platba € [€/kWh] [€/kWh] platba €

DD1 0,076824 - 0,9000 0,18749100 - 2,208000
DD2 0,076824 - 0,9000 0,14165100 - 8,244000

priloha ¢. 22, cena elektriny [70].

Ceny za dodavku plynu podla jednotlivych tarit™

Tarifa Fixna mesacna sadzba /

mesiac bez DPH (€)
D1 2,78
D2 5,76
D3 8,64

Fixna mesacna sadzba /
mesiac vratane DPH (€)

102

0,0453
0,0333

0,0332

Sadzba za odobraty plyn  Sadzba za odobraty plyn
bez DPH (€/ kWh)

vratane DPH (€/ kWh)

0,0544
0,0400

0,0398



priloha ¢. 23, vypocet dane z prijmu, dlhodoby prenajom [vlastny zdroj].

dlhodoby prendjom bez Zivnosti
rok prenajmu 1 2 3 4 5 6
prijmy
prijmy z prenajmu 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 €
tiastka oslobodena od dane 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 €
zdanitelny prijem 5380,00 € 5 380,00 € 5380,00 € 5380,00 € 5380,00 € 5380,00 €
vydavky
odpisy 2950,00€ | 2950,00€ | 2950,00€ | 2950,00€| 2950,00€| 2950,00€
zariadenie bytu 1 000,00 € - £ - £ - £ - £ - £
drobné opravy - € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 €
internet + TV 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 €
daf z nehnutelmosti 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45 €
poistenie 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 €
naklady spojené s Uverom 1491,67 € 1451,29 € 1410,30 € 1368,69 € 1326,44 € 1283,55€
vydavky spolu 577032 € 4 829,94 € 4788,95 € 474734 € 4705,09 € 4 662,20 €
uplatnitelné vydavky 5279,65€ | 441923€ | 4381,73€ | 434365€| 430500€| 426576€
zdanenie
zaklad dane 100,35 € 960,77 € 998,27 € 1036,35 € 1075,00 € 1114,24 €
vysSka dane (19%) 19,07 € 182,55 € 189,67 € 196,91 € 204,25 € 211,71 €
7 8 9 10 11 12 13 14
5880,00€ | 5880,00€| 5880,00€(| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00¢€
500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 €
5380,00€ | 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00¢€
2 950,00 € 2 950,00 € 2 950,00 € 2 950,00 € 2950,00€ | 2950,00€| 2950,00€ | 2950,00€
- € - € - £ - € - € - € - € - €
100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 €
240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 €
2145 € 2145 € 2145 € 2145 € 2145 € 2145 € 21,45 € 21,45 €
67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20 €
1240,01€ 1195,81€ 1150,93 € 1105,37 € 1059,12 € 1012,17 € 964,50 € 916,11 €
4618,66€ | 457446€ | 452958€ | 4484,02€ | 4437,77€ | 4390,82€ | 4343,15€ | 4294,76 €
422592€| 418547€ | 414441€| 4102,73€| 406041€| 4017,45€| 3973,83€| 3929,56€
1154,08 € 1194,53 € 1235,59 € 1277,27€ 1319,59€ 1362,55€ 1406,17 € 1450,44 €
219,28 € 226,96 € 234,76 € 242,68 € 250,72 € 258,88 € 267,17 € 275,58 €
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15 16 17 18 19 20 21 22 23
5880,00€ | 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€
500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 €
5380,00€ | 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 538000€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€
2950,00€ | 2950,00€| 2950,00€| 2950,00€| 295000€| 2950,00€| 2950,00€| 295000€| 2950,00€
- € - € - € - € € € - € - € - €
100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 € 100,00 €
240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 €
21,45 € 21,45 € 21,45€ 21,45€ 21,45 € 21,45 € 21,45 € 21,45€ 21,45 €
67,20€ 67,20 € 67,20€ 67,20€ 67,20 € 67,20 € 67,20 € 67,20€ 67,20 €
866,98 € 817,10 € 766,47 € 715,07 € 662,88 € 609,90 € 556,12 € 501,51 € 446,08 €
424563€| 419575€| 414512€| 409372€| 404153€| 398855€| 3934,77€| 3880,16€| 382473¢
388461€| 383897€| 379264€| 374561€| 3697,86€| 364939€| 3600,18€| 3550,22€| 349950€
149539€| 1541,03€| 1587,36€| 1634,39€| 1682,14€| 173061€| 177982€| 1829,78€| 1880,50¢€
284,12 € 292,80 € 301,60 € 310,53 € 319,61 € 328,82 € 338,17 € 347,66 € 357,29 €
24 25 26 27 28 29 30 31
5880,00€ | 5880,00€| 5880,00€| 588000€| 5880,00€| 5880,00€| 5880,00€ | 213741,00€
500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € 500,00 € | 213 741,00 €
5380,00€ | 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€| 5380,00€ - €
2950,00€ | 2950,00 € - € - € - € - € - € - €
- € - € - € - € - € - € - € - €
100,00 € 100,00 € - € - € - € - € - € - €
240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € - €
21,45 € 21,45 € - € - € - € - € - € - €
67,20 € 67,20 € - € - € - € - € - € - €
389,81 € 332,68 € - € - € - € - € - € - €
3768,46€ | 3711,33€ 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € - €
344801€ | 339574€ 219,59 € 219,59 € 219,59 € 219,59 € 219,59 € - €
1931,99€ | 198426€| 516041€| 516041€| 516041€| 516041€| 516041€ - €
367,08 € 377,01 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € - £
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priloha ¢. 24, vypocet dane z prijmu a odvodov, rekreacny prenajom [vlastny zdroj].

rekreaCny prenajom - skutocné vydavky - s odstranenim bytu z obchodného majetku
rok prendjmu 1 2 3 4 5 6
prijmy
prijmy z prenajmu 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky
zariadenie 2 000,00 € - £ - £ - £ - £ - £
uplatnitelné vydavky 12492,21€ | 12451,83€ | 12410,84€ | 12369,23 € | 12326,98€ | 12284,09 €
odvod do zdravotnej poistovne - £ - € - £ - € - € - €
odvod do socialnej poistovne - £ 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 €
ro¢ny vymeriavaci zdklad - €[- 3912,82€ |- 1183,86€ |- 1156,28€ |- 1128,27€ |- 1099,84 €
zdanenie
zaklad dane - 581445€ |- 5788,93€ |- 574794€ |- 5706,33€ |- 5664,08€ |- 5621,19€
vyska dane (15%) - £ - € - £ - € - £ - €
dokopy na odvodoch a daniach - £ 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
7 8 9 10 11 12 13 14
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
- £ - € - £ - £ - € - € - € - €
12 240,55€ | 12196,35€ | 1215147€ | 1210591€ | 1205966 € | 12012,71€ | 11965,04€ | 11916,65€
- £ - € - £ - £ - € - € - € - €
2 014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 201486 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 €
- 107098€ - 104168€ |- 101193€ |- 981,73€ |- 95107€ |- 91995€ |- 888,35€ (- 85627¢€
- 5577,65€ - 553344€ |- 548857€ |- 5443,01€ |- 5396,76 € |- 5349,81€ |- 5302,14€ |- 5253,74 €
- £ - £ - £ - £ - € - £ - £ - £
201486€ | 201486€| 201486€| 2014,86€ | 2014,86€ | 2014,86€| 2014,86€ | 2014,86€
15 16 17 18 19 20 21 22 23
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
- £ - € - £ I 3 - £ - € - £ I 3 - £
11867,52€ | 1181764€ | 1176701€ | 1171561€ | 11663,42€ | 1161044€ | 11556,66€ | 11502,05€ | 11446,62 €
- € - € - £ - £ - £ - € - £ - € - €
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2014,86 €
- 823,71€ |- 79065€ |- 75708€ |- 72301€ |- 68842€ |- 65330€ |- 61765€ |- 58145€ |- 544,71¢€
- 520462 € |- 5154,74€ |- 5104,11€ |- 5052,70€ [- 500052€ |- 4947,54€ |- 4893,75€ |- 4839,15€ |- 4783,72€
- € - € - £ - £ - £ - € - £ - £ - €
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
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24 25 26 27 28 29 30 31
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € | 213 741,00 €
- £ N 3 - £ - £ - £ - £ - £ - £
11390,35€ | 11333,22€ 963,93 € 963,93 € 963,93 € 963,93 € 963,93 € - €
- £ - € - £ 982,03 € 1096,85 € 1134,06 € 1146,11 € 1150,02 €
2 014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2170,30 € 242405 € 2506,27 € 253291€ 2541,54 €
- 50741€ |- 46954€ |- 431,09€ 6 546,90 € 7312,36 € 7 560,38 € 7 640,75 € 7 666,79 €
- 472744 € |- 4670,31€ 569897 € 4 561,50 € 419293 € 4073,51 € 403481 € - €
- € - € 679,71 € 509,09 € 453,80 € 435,89 € 605,22 € - €
2014,86 € 201486 € 2694,57 € 366142 € 3974,70 € 4076,21€ | 4284,24€ 3691,56 €
priloha ¢. 25, CF dlhodoby prenajom z pohladu celého investovaného kapitalu [vlastny zdroj].
CASH FLOW DLHODOBEHO PRENAJMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie prevadzkova faza
rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 19 000,00 €
hypotéka 100 000,00 €
investi¢ny vydaj 119 000,00 €
prijmi
prijmy € 5880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00 €
vydavky
prevadzkové vydavky € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
uroky z hypotéky € 1491,67 € 1451,29 € 1410,30 € 1 368,69 € 132644 € 1283,55 €
dan z prijmu - € 19,07 € 182,55 € 189,67 € 196,91 € 204,25 € 21171 €
vydavky spolu 1939,39€ 2 062,49 € 202862 € 1994,24 € 1959,34 € 1923,91¢€
CF
CF - 119 000,00 € 3940,61€ 3817,51€ 3851,38€ 3885,76 € 3920,66 € 3956,09 €
KCF - 119 000,00 € |- 115059,39 € |- 111 241,88 € |- 107 390,50 € |- 103 504,75 € |- 99584,09€ |- 95628,00 €
DCF - 119 000,00 € 375296 € 3462,59 € 3326,96 € 3196,82 € 307194 € 2952,10 €
KDCF - 119 000,00 € |- 115247,04 € |- 111 784,44 € |- 108 457,48 € |- 105 260,66 € |- 102 188,72 € |- 99236,62 €
prevadzkova faza
7 8 9 10 11 12 13
5880,00 € 5880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
1240,01€ 119581€ 1150,93 € 1105,37 € 1059,12 € 1012,17 € 964,50 €
219,28 € 226,96 € 234,76 € 242,68 € 250,72 € 258,88 € 267,17 €
188794 € 185142 € 1814,34 € 1776,70 € 1738,49 € 1699,70 € 1660,32 €
3992,06 € 4 028,58 € 4 065,66 € 4103,30€ 4141,51€ 4180,30€ 4219,68 €
- 9163594€ |- 87607,35€ |- 83541,70€ [- 79438,40€ |- 75296,89€ |- 71116,60€ |- 6689692 €
2837,09 € 2726,70 € 2620,76 € 2519,07 € 242145€ 2327,75€ 2237,79€
- 96399,54€ |- 93672,84€ [- 91052,08€ |- 88533,01€ |- 86111,56€ |- 83783,81€ [- 81546,03€
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prevadzkova faza
14 15 16 17 18 19 20 21
5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
916,11 € 866,98 € 817,10 € 766,47 € 715,07 € 662,88 € 609,90 € 556,12 €
275,58 € 284,12 € 292,80 € 301,60 € 310,53 € 319,61 € 328,82 € 338,17 €
1620,34 € 1579,75 € 1538,55 € 1496,72 € 1454,25 € 1411,14 € 1367,37€ 1322,93€
4259,66 € 4300,25 € 4341,45€ 4 383,28 € 4425,75 € 4 468,86 € 4512,63 € 4 557,07 €
- 62637,26 € |- 58337,02€ |- 53995,56€ [- 49612,28€ |- 45186,53€ |- 40717,67€ |- 36205,04€ |- 3164797€
2151,42 € 2 068,49 € 1988,87 € 1912,41€ 1838,99 € 1768,48 € 1700,76 € 1635,72 €
- 79394,61€ |- 77326,12€ |- 75337,25€ |- 73424,84€ |- 71585,85€ |- 6981737€ |- 68116,60€ |- 66480,88 €
prevadzkova faza likvida¢na fazal
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5 880,00 € 5880,00 € 5880,00€ | 213 741,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € - €
501,51 € 446,08 € 389,81 € 332,68 € 274,68 € 215,80 € 156,02 € 95,33 € 33,72 € - €
347,66 € 357,29 € 367,08 € 377,01 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € - €
1277,82€ 1232,03€ 1185,54 € 1138,34 € 1683,80 € 1624,92 € 1565,15 € 1504,46 € 1442,85€ - €
4602,18 € 464797 € 4694,46 € 4741,66 € 4196,20 € 4 255,08 € 4314,85 € 4375,54 € 4437,15€ | 213741,00 €
- 27045,79€ |- 22397,82€ |- 17703,35€ |- 12961,69€ |- 876549€ - 451042€ |- 195,56 € 4179,98 € 8617,12€ | 22235812 €
1573,25€ 1513,25€ 1 455,60 € 1400,23 € 1180,14 € 1139,72 € 1100,69 € 1063,02 € 1026,66 € 47 099,85 €
- 64907,62€ |- 6339438€ |- 61938,77€ |- 60538,55€ |- 59358,41€ |- 58218,69€ |- 57118,00€ |- 56054,98 € |- 55028,32€ |- 7928,47€
priloha ¢. 26, CF dlhodoby prenajom z pohladu viastného investovaného kapitalu [vlastny zdroj].
CASH FLOW DLHODOBEHO PRENAJMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie vlastného kapitalu prevadzkova faza
rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 19 000,00 €
hypotéka 100 000,00 €
investi¢ny vydaj 19 000,00 €
prijmi
prijmy - € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 €
vydavky
prevadzkové vydavky - € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
ro¢na anuita - € 4147,20€ 4 147,20 € 414720 € 414720 € 414720 € 414720 €
dan z prijmu - € 19,07 € 182,55 € 189,67 € 196,91 € 204,25 € 211,71 €
vydavky spolu 459492 € 4758,40 € 4765,52 € 477276 € 4780,10 € 4787,56 €
CF
CF - 19 000,00 € 1285,08 € 1121,60 € 1114,48 € 1107,24 € 1099,90 € 1092,44 €
KCF - 19000,00€ |- 17714,92¢€ |- 16593,31€ |- 1547883 € |- 14371,59€ |- 13271,69€ |- 12179,25€
DCF - 19 000,00 € 1223,89€ 1017,33 € 962,73 € 910,93 € 861,80 € 815,20 €
KDCF - 19000,00€ |- 17776,11€ |- 16 758,78 € |- 15796,05€ |- 14885,12€ |- 14023,32€ |- 13208,12€
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prevadzkova faza
7 8 9 10 11 12 13
5880,00 € 5 880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
414720 € 4147,20€ 414720 € 4147,20€ 414720 € 4147,20€ 4147,20€
219,28 € 226,96 € 234,76 € 242,68 € 250,72 € 258,88 € 267,17€
479513 € 4 802,81 € 4 810,61 € 4 818,53 € 4 826,57 € 4834,73 € 4 843,02 €
1084,87 € 1077,19€ 1069,39 € 1061,47 € 1053,43 € 1045,27 € 1036,98€
- 11094,37€ |- 10017,18€ |- 8947,79€ |- 7886,32€ |- 683290€ |- 5787,63€ |- 4750,65€
771,00 € 729,08 € 689,34 € 651,65 € 615,92 € 582,04 € 549,93 €
- 12437,12€ |- 11708,04€ |- 11018,70€ |- 10367,05€ |- 9751,13€ |- 9169,09€ |- 8619,16€
prevadzkova faza
14 15 16 17 18 19 20 21
5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5 880,00 € 5880,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 €
4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€
275,58 € 284,12 € 292,80 € 301,60 € 310,53 € 319,61 € 328,82 € 338,17 €
485143 € 4 859,97 € 4 868,65 € 487745 € 4 886,38 € 4 895,46 € 4 904,67 € 4914,02 €
1028,57 € 1020,03 € 1011,35€ 1002,55 € 993,62 € 984,54 € 975,33 € 965,98 €
- 3722,09€ |- 2702,06€ |- 1690,71€ |- 688,15 € 305,46 € 1290,01€ 226534 € 323132€
519,50 € 490,65 € 463,31 € 437,41 € 412,87 € 389,62 € 367,59 € 346,73 €
- 8099,66€ |- 760901€ (|- 714570€ |- 670829€ |- 629542¢€ 590581 € 5538,21€ |- 519148€
prevadzkova faza likvidaéna fazal
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5880,00 € 5 880,00 € 5880,00 € 5880,00€ | 213 741,00 €
428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € 428,65 € - €
4147,20€ 4147,20€ 4147,20 € 4147,20 € 4147,20€ 4147,20€ 4147,20 € 4147,20 € 4147,20€ - €
347,66 € 357,29 € 367,08 € 377,01 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € 980,48 € - €
4923,51€ 4933,14 € 494293 € 4952,86 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € 5556,33 € - €
956,49 € 946,86 € 937,07 € 927,14 € 323,67 € 323,67 € 323,67 € 323,67 € 323,67€ | 213741,00 €
4187,81€ 5134,67 € 6 071,74 € 6 998,88 € 732255 € 7 646,23 € 7 969,90 € 8293,57 € 8617,24 € | 22235824 €
326,98 € 308,27 € 290,56 € 273,79 € 91,03 € 86,70 € 82,57 € 78,64 € 74,89 € 47 099,85 €
4864,50€ |- 4556,23€ |- 426568€ |- 399189€ |- 3900,86€ |- 3814,17€ |- 373160€ |- 365296€ |- 3578,07€ 43 521,78 €
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priloha ¢. 27, CF rekreacny prenajom z pohladu celého investovaného kapitalu [vlastny zdroj].

CASH FLOW REKREACNEHO PRENAJIMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie prevadzkova faza
rok prendjmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 20 000,00 €
hypotéka 100 000,00 €
investicny vydaj 120 000,00 €
prijmi
prijmy - € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky
prevédzkové vydavky - € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34€ 3636,34 € 3636,34€ 3636,34 €
uroky z hypotéky - € 1491,67 € 1451,29 € 1410,30€ 1368,69 € 132644 € 1283,55 €
dafi z prijmu + odvody - € - € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
vydavky spolu - € 5128,01€ 7 102,49 € 7 061,50 € 7 019,89 € 6977,64 € 6934,75 €
CF
CF - 120 000,00 € 3549,75 € 1575,27 € 1616,26 € 1657,87 € 1700,12 € 1743,01 €
KCF - 120 000,00 € |- 116 450,25€ [-114 874,98 € |- 113 258,72 € |- 111600,85 € |-109 900,73 € |-108 157,72 €
DCF - 120 000,00 € 3380,71€ 1428,82 € 1396,19 € 1363,94 € 1332,09€ 1 300,66 €
KDCF - 120000,00€ |- 116619,29 € |-115190,47 € |- 113794,29€ |- 112430,35€ |-111098,26 € |- 109 797,60 €
prevadzkova faza
7 8 9 10 11 12 13
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34€ 3636,34€
1240,01 € 1195,81€ 1150,93 € 1105,37 € 1059,12 € 1012,17 € 964,50 €
2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 €
6891,21 € 6 847,00 € 6 802,13 € 6 756,57 € 6710,32 € 6 663,37 € 6 615,70 €
1786,55 € 1830,76 € 1875,63 € 1921,19€ 196744 € 2014,39€ 2 062,06 €
-106 371,17 € |-104 540,41 € |-102 664,78 € |-100 743,59 € |- 98 776,15€ [- 96761,75€ |- 94 699,69 €
1269,67 € 1239,13 € 1209,05 € 1179,44 € 1150,32 € 1121,69€ 1093,56 €
-108 527,93 € |- 107 288,80 € |-106 079,75 € |-104 900,31 € |- 103 749,99 € [-102 628,30 € |-101 534,74 €
prevadzkova faza
14 15 16 17 18 19 20 21
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 867776 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 €
916,11 € 866,98 € 817,10 € 766,47 € 715,07 € 662,88 € 609,90 € 556,12 €
2 014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
6 567,30 € 6518,18 € 6 468,30 € 6417,67 € 6 366,26 € 6314,08 € 6261,10 € 6207,31€
2110,46 € 2159,58 € 2209,46 € 2 260,09 € 2311,50€ 2 363,68 € 2416,66 € 247045 €
- 92589,24 € |- 90429,65€ |- 88220,19€ |- 85960,10€ |- 83648,60€ |- 81284,92€ |- 78868,26€ |- 76397,81€
1065,92 € 1038,80 € 1012,18€ 986,07 € 960,47 € 935,39 € 910,81 € 886,75 €
-100468,82 € |- 99430,02€ |- 98417,84€ |- 97431,77€ |- 96471,30€ |- 9553591 € |- 94625,09€ |- 93738,34¢€
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prevadzkova faza likvidaéna faza
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 213 741,00 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € - €
501,51 € 446,08 € 389,81 € 332,68 € 274,68 € 215,80 € 156,02 € 95,33 € 33,72 € - €
2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 694,57 € 3661,42 € 3974,70 € 4076,21 € 428424 € 3691,56 €
6152,71 € 6 097,28 € 6 041,00 € 5983,87 € 6 605,58 € 7 513,55 € 7 767,06 € 7 807,89 € 7 954,31 € 3691,56 €
2 525,05 € 2580,48 € 2 636,76 € 2 693,89 € 2072,18 € 1164,21€ 910,70 € 869,87 € 723,45 € 210049,44 €
- 73872,76 € |- 71292,28 € |- 68 655,53 € |- 65961,64€ |- 63889,46€ |- 6272526 € |- 61814,56€ - 60944,68€ (- 60221,23€ 149 828,21 €
863,19 € 840,13 € 817,57 € 795,51 € 582,78 € 311,83 € 232,31€ 21133 € 167,39 € 46 286,38 €
- 92875,16 € |- 92035,03€ |- 91217,45€ |- 90421,94€ |- 89839,16 € |- 89527,33€ |- 89295,02€ - 89083,68€ [- 88916,29€ |- 4262991¢€
priloha ¢. 28, CF rekreacny prenajom z pohladu investovaného viastného kapitalu [vlastny zdroj].
CASH FLOW REKREACNEHO PRENAJMU
vyhodnotenie efektivnosti investicie vlastného kapitalu prevadzkova faza
rok prenajmu 0 1 2 3 4 5 6
vlastny kapital 20 000,00 €
hypotéka 100 000,00 €
investi¢ny vydaj 20 000,00 €
prijmi
prijmy - € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
vydavky
prevadzkové vydavky - € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 €
ro¢nd anuita - € 4147,20€ 4147,20€ 4147,20 € 4147,20€ 4147,20€ 4147,20€
dan z prijmu + odvody - € - € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
vydavky spolu - € 778354 € 9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 979840 € 979840 €
CF
CF - 20 000,00 € 894,22 € |- 1120,64€ |- 1120,64€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€
KCF - 20 000,00 € |- 19 105,78 € |- 20226,42€ |- 21347,05€ |- 22467,69€ |- 23588,33€ |- 24708,97 €
DCF - 20 000,00 € 851,64€ |- 101645€ |- 968,05 € |- 921,95 € |- 878,05 € |- 836,24 €
KDCF - 20 000,00 € |- 1914836 € |- 20164,81€ |- 21132,86€ |- 22054,81€ |- 22932,86€ |- 23769,10€
prevadzkova faza
7 8 9 10 11 12 13
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34€ 3636,34 € 3636,34€
414720 € 4147,20 € 4147,20€ 4147,20 € 4147,20€ 4147,20 € 4147,20€
2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
9798,40 € 9 798,40 € 9798,40 € 9 798,40 € 9798,40 € 9 798,40 € 9798,40 €
- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 112064€ |- 1120,64€
- 25829,60€ |- 26950,24 € |- 28070,88€ |- 29191,51€ |- 30312,15€ |- 31432,79€ |- 32553,42€
- 796,42 € |- 758,49 € |- 722,37 € |- 687,97 € |- 655,21 € |- 624,01 € |- 594,30 €
- 2456551 € (- 25324,00€ |- 26046,38€ |- 26734,35€ |- 27389,56 € |- 28013,58€ |- 28 607,87 €
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prevadzkova faza

14 15 16 17 18 19 20 21
867776 € 867776 € 867776 € 867776 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 €
3636,34 € 3636,34€ 3636,34€ 3636,34 € 3636,34 € 363634 € 3636,34 € 363634 €
414720 € 4147,20 € 4147,20 € 414720 € 414720 € 4147,20€ 414720 € 414720 €
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2014,86 €
9798,40 € 9798,40 € 9 798,40 € 9798,40 € 9 798,40 € 9 798,40 € 9 798,40 € 9 798,40 €
- 112064€ |- 1120,64€ |- 112064€ |- 112064€ |- 1120,64€ |- 112064€ |- 112064€ |- 1120,64€
- 33674,06€ |- 34794,70€ |- 3591534 € |- 3703597 € |- 38156,61€ |- 39277,25€ |- 40397,88€ |- 41518,52 €
- 566,00 € |- 539,05 € |- 513,38 € |- 488,93 € |- 465,65 € |- 443 47 € |- 422,36 € |- 402,24 €
- 29173,87€ |- 29712,92€ |- 30226,29€ |- 3071522 € |- 31180,87€ |- 3162435€ |- 32046,70€ |- 32448,95€
prevadzkova faza likvidaéna faza
22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 8677,76 € 213 741,00 €
3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € 3636,34 € - €
4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € 4147,20 € - €
2014,86 € 2014,86 € 2014,86 € 2 014,86 € 2 694,57 € 366142 € 3974,70 € 4076,21 € 428424 € 3691,56 €
9798,40 € 9798,40 € 9798,40 € 9 798,40 € 10478,11 € 11 444,96 € 11 758,24 € 11 859,75 € 12 067,78 € 3691,56 €
- 112064 € 1120,64€ |- 112064€ |- 112064€ |- 180035€ |- 2767,20€ |- 308048€ |- 3181,99€ |- 3390,02 € 21004944 €
- 42639,16 € 43 759,79 € |- 4488043 € |- 46001,07 € |- 47801,41€ |- 50568,61€ |- 53649,09€ [- 56831,09€ (- 60221,11€ 149 828,33 €
- 383,09 € 364,85 € |- 347,47 € |- 330,93 € |- 506,33 € |- 741,19 € |- 785,81 € |- 773,05 € |- 784,37 € 46 286,38 €
- 32832,04€ 33196,88€ |- 33544,36€ |- 33875,28€ |- 34381,62€ |- 35122,80€ |- 35908,62 € |- 36681,67€ |- 37466,04¢€ 8820,34 €
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