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Anotace

Diplomovéd prace se zabyvd vyhodnocenim investice do nemovitosti urcené
k dlouhodobému pronajmu. Praci tvoii teoreticka a prakticka ¢ast. Teoretickd Cast se vénuje
vysvétleni problematiky v oblasti investovani. V teoretické ¢asti jsou identifikovany i vybrané
ekonomické ukazatele, véetn¢ cash flow nebo oblast rizik. Praktickd ¢ast se zabyva vybérem
nemovitosti na zdklad¢ stanovenych kritérii investorem a nésledné¢ jejich vyhodnocenim
efektivnosti. Vystupem prace je porovnani investi¢nich variant a doporuceni investorovi, ktera
z nemovitosti je ekonomicky nejvyhodnéjsi a zda- li viibec dosahne pozadované vynosnosti.

Annotation

The diploma thesis deals with the evaluation of investment in real estate intended for
long-term lease. The work consists of a theoretical and practical part. The theoretical part is
devoted to explaining the issues in the field of investment. The theoretical part also identifies
selected economic indicators, including cash flow or risk area. The practical part deals with the
selection of real estate based on the criteria set by the investor and then their evaluation of
efficiency. The output of the work is a comparison of investment options and recommendations
to the investor which of the properties is the most economically advantageous and whether it
will achieve the required profitability at all.
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1. Uvod

Kazdym rokem se ceny nemovitosti v Ceské republice zvysuji. Momentalné se realitni
trh nachazi v situaci, kdy nabidka pievysuje poptavku. Cim dale tim vice se lidé st&huji do
hlavniho mésta Prahy, at’ uz za praci, studiem nebo zivotem v metropoli. Primdrnim problémem
realitniho trhu v hlavnim mésté jsou ceny nemovitosti a ndjmy, protoze jsou casto financné
nedostupné. I pfesto, Zze banky nabizi nizké troky, jsou ceny nemovitosti natolik vysoké, ze
Clovek s primérnym platem na hypotéku ani nedosahne.

Cilem této diplomové prace je zjistit, zda se investorovi, ktery ma k dispozici urcitou
vysi financnich prostfedkil, a chtél by na investici ziskat 5 % vynosu, vyplati investovat do
novostavby za u¢elem dlouhodobého pronajmu. Ukolem autora této prace je vybrat nemovitost

podle kritérii, které investor stanovil a nasledné doporucit ekonomicky nejvyhodné;jsi investi¢ni
variantu.

Teoreticka ¢ast se zamétuje na teoretickou podstatu oblasti investovani do nemovitosti.
Nejprve je definovan pojem nemovitost a s tim souvisejici pojmy a témata. Dale se jiz text
vénuje zejména problematice investovani na realitnim trhu. V kapitole jsou identifikovany i
vybrané¢ ekonomické ukazatele, véetné cash flow nebo oblast rizik v ramci investovani na
realitnim trhu, jejich identifikace a hodnoceni. Nechybi ani vymezeni vybranych metod
hodnoceni efektivnosti investic.

Praktickd cast se zabyva vybérem nemovitosti a jejich vyhodnocenim efektivnosti.
Nejprve bude v praktické casti popséno, jak byly nemovitosti vybrany. Nasledné¢ budou
popsany kritéria a jejich bodové hodnoceni. Cést prace je vénovana vybéru nemovitosti a jejich
ohodnoceni dle zvolenych kritérii. Kazdému kritériu byla ptidélena vaha tzn., dalezitost kritérii,
podle kterych byly vybrany 4 nemovitosti. Pravé tyto 4 nemovitosti jsou dale analyzovany, je
vypocitan ro¢ni vynos z prondjmu a naklady s nim spojené. V zavéru je sestaveno cash flow
pro kazdou investici, jez ma ukéazat ekonomické ukazatele efektivnosti, které rozhoduji o tom,
zda je investice vyhodna ¢i nikoliv.
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2. Teoreticka ¢ast
2.1. Nemovity majetek

Nemovitost je primarné mozné charakterizovat jako formu majetku. Majetek, jako
takovy, se dale d¢li na majetek nehmotny (autorska prava, know-how, licence, pohledavky
atd.), majetek financni (penize v hotovosti, spofeni, ceniny, a podobn¢) a majetek hmotny.
Hmotny majetek se pak dale déli do dvou kategorii. Na hmotny majetek movity a hmotny
majetek nemovity. Jako nemovitost je oznacovana forma majetku, ¢i vlastnictvi, ktera ma
hmotny charakter a zaroveii je tento majetek pevné spjat se zemi (napiiklad zakladovymi pasy
budovy) nebo se piimo jedna o vymezenou ¢ast Uizemi, jako v pfipad€ pozemki. Movity
majetek je pak jeho alternativou a patfi sem ostatni hmotny majetek, jako jsou pocitace,
automobily, drahé kovy nebo napftiklad stroje a zafizeni. A to i v pfipad¢, ze jejich pfemisténi
muze byt znané€ obtizné vzhledem k rozmérim a hmotnosti (1) (2).

Co se pak tyce samotného hmotného majetku nemovitého, jeho hlavni charakteristikou
je nemoznost jeho pfemisténi. Zaroven je definovan i zakonem, a to novym obcanskym
zakonikem €. 89/2012 Sb., v ustanoveni § 498: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato veéc nemovitd. Veskeré dalsi veci,
at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.“ Mezi nemovity majetek patii rizné
druhy majetku a Ize je rozd¢lit nasledovné (2):

e budovy (domy, hospodaiska staveni, primyslové budovy, chaty, atd.)

e stavby podzemni (tunely, podzemni bunkry, sklepy, atd.)

e infrastruktura (silnice, dalnice, nezpevnéné cesty, parkovaci plochy, chodniky,
pési zony, podzemni i nadzemni inzenyrské sit¢é, kanalizace, atd.)

e pozemky (lesni pozemky, trvalé travni porosty, zahrady, stavebni parcely, vodni
plochy, atd.)

Majetek je dulezitou oblasti v ramci Uc€etnictvi podniku. Je zatazovan do skupiny
dlouhodoby hmotny majetek a jeho opotfebeni a dlouhodobé rozlozeni nakladl na potizeni
(zohlednéni dlouhodobé spotieby), je v ucetnictvi feSeno tzv. odpisy. Odpisy maji pro podnik
ucetni i danovy vyznam (3).

S nemovitym majetkem se obvykle poji i povinnost péce o néj. A to v zavislosti na jeho
dlouhodobou péci o les véetné jeho vysazovani, €isténi a kaceni, nebo o vice ¢i mén¢ naro¢né
operace spojené s udrzbou budovy, které mohou predstavovat jak uklid sn¢hu, tak naptiklad
opravu stiechy. Nékteré povinnosti jsou dokonce udévany zakonem, eventudlné napiiklad
obecnimi vyhlaskami. Zaroven udrzba majetku mize vyzadovat i finan¢ni investice, které je
v nékterych ptipadech rovnéz mozné zohlednit v Gi€etnictvi podniku. V tomto piipad¢ je oblast
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udrzby kategorizovana na opravy, stavebni opravy a upravy, modernizaci nebo jako technické
zhodnoceni (4) (5).

V souvislosti s t¢ématem této prace je pak tfeba vysvétlit i pojem realitni trh. Realitni trh
je prostor, ve kterém se stfetava nabidka a poptavka po nemovitém majetku. Bez ohledu na to,
zda to jsou pouze budovy, nebo jiné jeho podoby. Primarn¢ se vSak obchoduje se stavbami a
pozemky, ale napiiklad infrastruktura mize byt jejich soucésti. Na realitnim trhu jsou pak tyto
obchodované komodity oznacovany nikoli jako hmotny nemovity majetek, ale pouze jako
nemovitosti. Pojem realita je pak alternativhim oznacenim, které je na realitnim trhu velmi
obvyklé (6).

2.2. Investice do nemovitosti

Nemovitosti jsou oblibené v ramci investi¢nich strategii. Navic je relativné Siroké
spektrum moznosti, jak do nich investovat. Primarn¢ to jsou investice pro vlastni potiebu
(pfedevsim vlastni bydleni) a investice se zamérem jejich dalSiho zhodnoceni. V tomto ptipadé
jde casto o koupi nemovitosti za ucelem prondjmu, o nemovitosti k budoucimu prodeji (napft.
s o¢ekavanim riistu trzni ceny, nebo zmén v izemnim planu, které zpisobi rist poptavky), nebo
nemovitosti koupené za ti¢elem vlozeni volnych penéznich prostfedkil do majetku, ktery bude
snizovat moznost jejich znehodnocovani (zejména vlivem inflace) v dlouhodobém casovém
horizontu, nebo dokonce dojde k jejich zohlednéni. Likvidita takto investovanych prostfedki
je vSak nizsi, nez v jinych pfipadech investovani a nékdy muize dojit k pfemén¢ investice do
nemovitosti na hotové finan¢ni prostiedky v fadech mésicii nebo dokonce let. Tuto dobu vsak
lze snizit i skrze snizeni prodejni ceny (1) (2).

Termin investice je mozné charakterizovat jako formu nakupu (vydaj daného subjektu)
v ramci kterého jsou volné (ale mlize se jednat naptiklad i o avérové kryti) financni prostfedky
vloZzeny do vybraného aktiva, ¢imz dochdzi k jeho kapitadlovému ristu. Cilem investice je
zachovani nebo zvyseni objemu kapitalovych zasob. Z pohledu mikroekonomie je investice
cilenym odloZenim soucasné spotieby za ti€elem ziskani této hodnoty v budoucnosti, obvykle
s oCekavanim rustu této hodnoty. Prakticky se pak jedna o vlozeni finan¢nich prostfedkti do
takového aktiva, od které¢ho je ocekdvano, Ze v budoucnosti nedojde ke znehodnoceni téchto
finan¢nich prostfedkii (zejména vlivem inflace) nebo dokonce budou zhodnoceny. Stejné tak
mize byt ocekavan i pravidelny piijjem ve formé uroki, dividend, ndjemného, nebo jinych
poplatkt, v€etné moznosti dalsiho (i nefinan¢niho) prospéchu. Obecné je tedy mozné fict, ze
investice je vydajem provedenym za G¢elem dosazeni budouciho prospéchu (7) (8).

Investovani mize byt provedeno do rtznych aktiv. Mezi bézné investicni oblasti
v soucasnosti patii nejen nemovitosti, ale také investicni fondy, zlato, starozitnosti a podobné.
Nicméné je tfeba zduraznit, ze o¢ekdvané zhodnoceni vlozenych financi nemusi byt vzdy
zarucené. Zcela bézné jsou piipady, Ze dojde naopak ke znehodnoceni finan¢nich prosttedki.
Stejné tak nekdy nemusi byt jednoznacny ani Casovy interval, v ramci, kterého dojde ke
zhodnoceni vlozenych finan¢nich prostiedkid. A to obzvlast¢ u téch aktiv, kde dochazi
k razantnim vykyvim jejich hodnoty (7) (8).
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2.3. Investi¢ni strategie

Investice na realitnim trhu jsou charakteristické zejména svou nizkou rizikovosti (ve
srovnani s jinymi investicnimi moznostmi) a obvykle i stabilnim zhodnocovanim vlozenych
prostfedek. V piipad¢ investovani do nemovitosti je mozné rozliSovat dvé hlavni investicni
strategie, a to pfimou a nepfimou. V piipad¢ nepiimé investice jde o investici skrze investi¢ni
fond v oblasti nemovitosti. Je pro ni charakteristické to, Ze investor se spolupodili na
financovani investicniho zdméru dle svych moznosti a namisto milionovych ¢astek tak mtze
investovat tfeba i pouze nékolik sto korun, ¢imZ se tato moznost investovani stava dostupnou
pro Siroké spektrum zajemci (9) (10).

Druhé investi¢ni strategie je jiz zminéna piima investice. Jde tedy o vlastni investici do
konkrétni nemovitosti, a to 1 v piipadé, Ze se jedna o investici sdilenou s dalsi osobou (napiiklad
koupé bytu spolecné s jinou osobou, kdy kazdé prislusi vlastnicky podil odpovidajici jeho
vkladu). Investor se stava pfimym vlastnikem nemovitosti a jeho zisk z této investice pak
obvykle nabyvéa dvou podob. Prvni z nich je ta, ktera spoc¢iva v rozdilu mezi kupni cenou a
cenou trzni (pfi odecteni souvisejicich ndkladl), coz je v poslednich letech velmi aktualni diky
rastu cen realit, nicméné n€kdy tento rozdil mize byt pouze nepatrny, nebo mize cena
nemovitosti v letech dokonce stagnovat. Druhy zisk z investice pak ma obvykle formu
pravidelnych plateb ndjemného, pokud je nemovitost pronajimana. A nemusi se jednat pouze o
byty a domy. V dnes$ni dobé je bézny prondjem poli (obvykle s rocné vycislenou vysi
najemného), zahrad, nebo naptiklad rekreacnich zatizeni (9) (11).

Zisk z najemného, zvySeni trzni ceny nemovitosti i ostatni zisky, které se k investi¢ni
nemovitosti mohou vztahovat, se pak odviji od déni na realitnim trhu. Nabidka a poptavka je
ovlivilovana napiiklad finan¢nim statusem obyvatelstva, cenovou hladinou ndjemného, poctem
nemovitosti v nabidce (aktualni nabidka ke koupi, pldnovana vystavba, atd.), demograficky
vyvoj obyvatelstva, trendy v bydleni (preference méstského Zivota, tendence zit ,,ve vlastnim®,
preference zahrady a vlastniho parkovani, atd.), finan¢ni dostupnost realit (podminky
hypotecnich uvért a jejich sazby, cenové hladiny, atd.), dafiové zatizeni investi¢nich realit,
nebo napiiklad potencidlem destinace, ve které se nemovitost nachazi, a to zejména v
navaznosti na zplsob jejiho vyuziti, jako je naptiklad chata ve velmi navstévované turistické
destinaci, nebo byt ve mésté s dostatkem zajimavych pracovnich ptilezitosti a kulturnim dénim

(12) (13)
2.4.Financovani investice do nemovitosti

V souvislosti s investiénim rozhodovanim je zapotfebi zminit i oblast financovani
investice. Nejjednodussim zpiisobem je jeji pokryti z vlastnich zdroji v hotovostni podobé
(v€etné penéz na bézném uctu). Diky tomu, Ze je mozné investi¢ni zdmér okamzité zaplatit,
neobjevi se riziko, Ze by byl upfednostnén jiny kupec, pravé diky tomu, Ze zaplati
prodéavajicimu rychleji kupni cenu. A to se nemusi stat pouze v ramci prodlevy pfi vyfizovani
hypote¢niho uvéru, ale prodleni v thradé kupni ceny muize nastat i tehdy, pokud jsou penize
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napiiklad na spoficim G¢tu nebo jinak investované a na jejich pouziti je vdzéna n&jaka (zejména
smluvni) lhita.

V piipadé kryti z vlastnich zdrojii se zarovenl odstrani riziko souvisejici s tim, ze v
budoucnu bude mit investor problémy se splacenim souvisejicich zévazkli. Nevyhodou je
zejména to, Ze nemovitost je obvykle velmi nakladna a pokud investor naptiklad nedostane
nebo nezdédi finan¢ni prostfedky, muze trvat né€kolik let, nebo dokonce desitek let, nez se mu
podafi finance z vlastnich zdrojii nasetfit. A po tuto dobu, pokud jsou naptiklad ulozeny pouze
na bankovnim uctu, mize jejich redlnd hodnota klesat vlivem inflace. Pokud nema investor
dostatek prostiedkd, je nejCastéji vyuzivan hypotecni uvér, ale miize mu byt poskytnuta i jina
forma vypujcky (14) (15).

Co se pak hypotéky, jedna se o bankovni pljcku, kterda je ucelova a slouzi pro
financovani konkrétni nemovitosti, kterd je zaroven i predmétem smlouvy o uvéru. Pro
hypotéku je charakteristické to, Ze se odviji od finan¢nich pfijmt Zzadatele, které ovliviuji jeji
maximalni vysi. Jedna se takzvanou bonitu klienta, kdy lidé¢ s nizkymi pfijmy mohou mit
problém s tim, aby jim byla viibec poskytnuta. Tyto podminky, pro poskytovani hypoték, jsou
udavany primarné Ceskou narodni bankou, ktera dohlizi na celkové déni na finanénim trhu
v Ceské republice a v jejim hlavnim zajmu je zdravé a bezpetna ekonomika (14) (15).

Skrze hypotéku je mozné financovat pouze ¢ast nemovitosti, nebo podstatnou vétSinu
(aktualné je mozné maximalné 80 % ceny). Hypotéka je obvykle vysokou finan¢ni ¢astkou v
fadech statisici a milionti, kterou nasledné dluznik splaci po dobu n¢kolika let. Obvykla doba
splaceni se pohybuje okolo 30 let, ale neni vyloucené ani jeji pred€asné splaceni. Dluznik spléaci
bance svij dluh, navyseny o trok. Vyhodou hypotéky je velky objem financi, ktery klient ziska
hned a splaci jej az pozdéji. Miize si tak koupit to, na co aktudln€ finance nema. Na druhou
stranu je s jejim vyfizenim spojena velkd administrativni zatéz, penize jsou poskytnuty az po
celkovém schvaleni v délce tydnil i mésict a klient je v fadech let az desetileti vazan placenim
pravidelnych splatek. Celkova vyse pljcky je navySena o placené uroky. Mezi tim, co klient
potieboval a tim co skutené zaplatil, tak mlze existovat velmi vyrazny rozdil, coz opét muize
negativné ovlivnit celkové hodnoceni vynosnosti investice a je tieba to brat v potaz. Pokud
bude mit klient problémy se splacenim, mtize se dostat do velmi vaznych finan¢nich problémii,
které se mohou vztahovat nejen na investi¢ni projekt, ale také na dalSi nemovitosti, které by
slouzili k ruceni (14) (15).

Dale existuje i tzv. investi¢ni hypotéka, ktera je charakteristicka tim, ze se vztahuje na
nemovitosti, které: ,,nejsou plné urceny k bydleni, nebo jsou urceny k podnikani a prondjmu.
Na investicni hypotéku si tedy miize napr. poridit byt nebo bytovy dum s ucelem pronajmu,
koupi penzionu nebo restaurace s ucelem podnikani apod.“ (16). Pti dokazovani piijmu a
hodnoceni klienta jsou u investi¢ni hypotéky podstatné i budouci ocekavané piijmy z pronajmu,
prokazované skrze pfedem uzaviené smlouvy (15).
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2.5. Metody hodnoceni efektivnosti investic

Pokud je investovani do nemovitosti cilenym zamérem za ucelem zisku, je obvykle
zapotiebi tento investi¢ni zdmér i vyhodnotit z hlediska jeho ekonomické efektivnosti. V tomto
ptipadé investor bere v potaz 2 hlavni faktory, kterymi vynos a likvidita. Jelikoz s investovanim
souvisi vlozeni finan¢nich prosttedk, je pro investora pii jeho rozhodovani obvykle hlavni to,
zda se mu investované penize vrati, a také za jak dlouho se mu vrati. Tyto vlozené finan¢ni
prostiedky zarovenl nemusi byt pouze vlastni. Lze vyuZit i kryti z cizich zdroja, kterym muze
byt naptiklad hypote¢ni avér. V tomto ptipad¢ je pak zapotiebi brat v potaz i ndklady s tim
souvisejici, jako jsou napft. uroky (17).

Co se tyce metod hodnoticich efektivitu investic, je vZzdy zapotiebi zohlednit konkrétni
investicni zadmér, jeho specifika a také definovat vlastni ocekavani. A to pfedevSim v ndvaznosti
na riizné formy a moznosti investi¢nich zdméri. Je evidentni, ze v ptipad¢€ investice do vlastniho
bytu ur¢eného na prondjem, ze kterého bude majiteli plynout renta v podobé najemného a
zaroven se bude ménit hodnota bytu, jakozto nemovitosti na realitnim trhu, bude vysledné
zhodnoceni investice jiné, nez v piipad¢ investice realitniho fondu, v ramci kterého bude
postavena budova, jenz bude nasledné rozproddna externim subjektiim a investorovi budou
pouze vracena vlozena hodnota zhodnocené o smluvni vynos, bez naroku na dalsi ptijmy z dané
nemovitosti a jeho investice timto bude ukoncena (17).

Obecné je vSak zplsob vypoctu efektivnosti investice postaven na tom, Ze jsou
identifikovany a hodnoceny budouci pfijmy z investice, nebo ¢isté vynosy. Ale mohou byt
hodnoceny i1 dalsi souvisejici faktory. Je tfeba zdlraznit, Ze tyto vypocty obvykle urcuji
vysledek, ktery vyplyva ze soucasnych i o¢ekavanych podminek. Je v§ak mozné, ze v redlu pak
dojde ke zménam, které vypocty ovlivni a pozméni pozitivné€ i negativné. Presnéjsi je proto
hodnoceni, které se provadi zpétne. Tedy je hodnoceno, jakého vysledku investice doséhla po
jejim ukonceni. Nicmén¢ pro investora je to méné diilezitd informace nez vypocty provedené v
souvislosti s rozhodovanim o realizaci investicniho zaméru. Je tfeba soustfedit se 1 na faktory
souvisejici s realitnim trhem a potencidlem daného zaméru, 1 konkrétnim realitnim zdmérem,

vcetné znalosti konkurence, nebo zhodnoceni alternativnich moznosti investice (17).

Jako vychozi podklady pro jednotlivé vypocty by mél byt sestaven financni plan, a to
jak z hlediska vstupnich vydaji, tak i se zaméfenim na oc¢ekavané piijmy. Je tfeba zohlednit
pfimé i nepfimé piijmy a vydaje, véetné téch jednorazovych i pravidelnych. Cim detailngji bude
zpracovan finan¢ni plan, tim ptesnéj$i mohou byt vysledky hodnoceni efektivnosti investi¢niho
zaméru. Pro hodnoceni efektivnosti investice je proto ¢asto vyuzivana i oblibena metoda cash
flow. Cash flow je metoda zaméfena na finance podniku a jejich analyzu. Casto se tato metoda
také oznacuje jako penézni toky, a to v navaznosti na jeji metodiku. Jejim hlavnim Gcelem je
sledovani financi podniku v ramci vybraného obdobi. Zakladnim principem metody celkovych
pfijmil a od této sumy jsou nasledn¢ v souctu odecteny vydaje. Cash flow piijmy i vydaje
sleduje jednak jako celek, ale jednak také pfi rozdéleni na pfijmy a vydaje v dil¢ich kategoriich
provozni ¢innost, finan¢ni ¢innost a mimotfadnad Cinnost. Cash flow se nemusi ale piimo
zamé&fovat pouze na podnik a jeho ¢innost. Jedna se o univerzalni metodu, kterou je mozné
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aplikovat pravé i na oblast investovani a hodnoceni efektivnosti investice. Jejim hlavnim
pfinosem je zde strukturované a komplexni porovnani souvisejicich piijmi a vydaji z investice
nebo investi¢niho zaméru, diky ¢emuz dava relativné dobry piehled o tom, jaké jsou finanéni
vysledky dané investice (1) (3).

Pii hodnoceni samotné efektivnosti investice se pak metody primarné rozdéluji podle
toho, zda zohlediiuji faktor ¢asu, ¢i nikoli. V ptipadé, ze faktor Casu neberou v potaz, jedna se
o tzv. metody statické. V opacném piipade to jsou metody dynamické.

2.5.1 Statické metody hodnoceni investic

Casova hodnota penéz neni v ramci vypoéti u tdchto metod viibec zohlediiovana, tudiz
je tieba tyto metody zvolit pouze v téch ptipadech, kdy Cas neni dulezity. Respektive nema
zasadni vliv, coz byva v ptipadech, jako je naptiklad jednorazovy nakup, nebo je mozné vyuziti
specidlni snizené diskontni sazby. 1 kdyz je nerespektovani faktoru casu negativem
podepisujicim se na kvalité ziskanych vysledk, jejich hlavni vyhodou a tedy divodem, pro¢
jsou pouzivany, je predevsim to, ze se jednd o metodicky jednodussi a rychlejsi postup nez v
ptfipad€ dynamickych metod. Hlavni pozornost tyto metody kladou zejména na ptijmy plynouci
z investice a jejich srovnavani s vynalozenymi vydaji. Mezi statické metody méteni efektivnosti
investice je mozn¢é zafadit napfiklad metodu vynosnosti investic ROI a metodu méteni doby
navratnosti DN, metodu primérného ro¢niho vynosu AAR a dalsi metody (17) (18).

Metoda navratnosti investic ROI se vypocitava jako podil primérného ro¢niho zisku z
investice a nakladii na tuto investici. Vysledek vypoctu se vynasobi 100 a dostaneme procenta.
Investici je mozné oznacit za vyhodnou v piipadé, ze vysledek vypoctu je vyssi nez 100 %. V
opacném ptipadé se nedoporucuje investici realizovat.

Vzorec ROLI:
ROI (%)= ( vynosy — investice ) / investice *100

Druhd zminéné statickd metoda, tedy doba navratnosti investice se zaméfuje na
identifikaci doby, jenz je potfebna pro splaceni investice z téch ptijma, které z ni pfimo plynou.
Tedy o urceni jeji navratnosti z piijmi z ni plynoucich. Jeji vypocet se urcuje jako podil vyse
investice a rocniho vynosu. Ziskany vysledek je tfeba hodnotit tak, ze ¢im krat$i je doba
navratnosti, tim je investice efektivnéjsi. Jako bod zlomu je tieba brat Zivotnost investice. Pokud
je doba navratnosti del$i nez jeji celkova zivotnost, neni investice v zadném ptipad¢ efektivni
a investice by se tedy nevratila. Doba névratnosti se pocita dle vzorce:
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Kde:

t... primérna doba navratnosti
pramérny CF... primérny ro¢ni vynos
Co... pocatecni investice

Metoda primérného ro¢niho vynosu AAR (average annual return) se zaméfuje na
zohlednéni poméru celkového vynalozeného cash flow viici dobé trvéani investice. Jedna se
soucet vSech souvisejicich cash flow v jednotlivych obdobich a nasledné vydéleni této sumy
poctem obdobi, po které tato investice trva (17) (18). Primérny rocni vynos se pocita dle
vzorce:

Kde:

pramérny CF... primérny ro¢ni vynos
CF; ... cash flow spojené s investici
n... doba zivotonosti projektu

2.5.2 Dynamické metody hodnoceni investic

U této druhé skupiny metody hraje dulezitou roli pfi rozhodovani i ¢asova hodnota
penéz. Zaroven je pozornost kladena i na oblast souvisejiciho rizika. Jejich vyuziti ma
opodstatnéni zejména v ptipadech dlouhodobych investic. Mezi tyto metody se fadi metoda
Cisté soucasné hodnoty NPV, metoda vnitiniho vynosového procenta IRR, metoda EVA a dalsi
metody (17) (18).

Metoda ¢isté soucasné hodnoty, zkracené oznacovand jako NPV, se ve svém vypoctu
zamé&iuje na rozdil mezi sou¢asnou hodnotou ocekévanych celkovych piijml z investice a mezi
celkovymi (i ocekdvanymi budoucimi) vydaji na tuto investici. V ptipadé kladného vysledku
vypoctu je investici mozné povazovat za vhodnou. V opa¢ném piipadé€, tedy pii zdporném
vysledku nebo v pfipadé nulového vysledku, negeneruje investice piijem nad ramec nékladi, a
tudiz je neefektivni (17). NPV se pocita dle vzorce

Npr=y

ZA=+r)y

Kde:

NPV... ¢ista soucasna hodnota
CF;...penézni toky v jednotlivych letech
n... doba zivotnosti projektu

r... diskontni urokova mira
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Druhé metoda, tedy vnitini vynosové procento IRR, hleda takovou diskontni miru,
jenz vede k rovnosti mezi souc¢asnou hodnotou o¢ekavanych piijmil z investice a sou¢asnymi
vydaji a zaroven k tomu, Ze hodnota €isté soucasné hodnoty je nula. Tento vypocet je jiz

vvvvvv

0= CF
~ (1+IRRY’

Kde:

IRR... vnitini vynosové procento

CF:... penézni toky v jednotlivych letech
n... doba zivotnosti projektu

Tteti metoda EVA se zaméfuje na zuroceni vlozeného vlastniho kapitalu, tedy na to,
aby z n&j plynul vynos. Vypocet EVA spociva v tom, Ze se od provozniho hospodaiského
vysledku odecte dan z pfijml a ndklady na kapital (17).

Vypocet: EVA — NOPAT - WACC * C

Kde:

EVA... ekonomicka ptfidand hodnota

NOPAT... provozni vysledek hospodaieni

WACC... primérné néklady na celkovy dlouhodobé¢ investovany material
C... celkovy dlouhodobé investovany material

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze neexistuje obecny postup pro hodnoceni efektivnosti
vynosnosti investice nebo investi¢cniho zaméru. Nicméné jeji zhodnoceni, bez ohledu na
pouzitou metodu nebo metody, je rozhodné diilezité. Velké spolecnosti své zdmery velmi dobte
hodnoti a vyuzivaji k tomu obvykle kombinaci nejriizngjsich metod, v ndvaznosti na dostupnost
vstupnich tdajt pro jejich vypocet. Nicméné i fadovy obcan, ktery se rozhodne pro investovani
na realitnim trhu, by mél pted realizaci své investice dobie zvazit jeji vyhody a nevyhody a v
ramci svych moznosti by se m¢l snazit o odhad ¢i vypocet efektivnosti jeho investice a ziskana
data zohlednit pfi svém investi¢énim rozhodovéni (15) (14).

V zavéru je tfeba jesSté dodat, Ze pfi hodnoceni financni stranky investice je tfeba
zohlednit i mozné danové ndklady. Ty mohou byt jak jednorazové, v souvislosti s nabytim
nemovitosti, tak pravidelné. V poslednich letech byla aktualni dai placend pii koupi
nemovitosti (dafilova povinnost byla urena kupujicimu a pocitala se % z kupni ceny), v roce
2020 vsak doslo k jejimu zruSeni. Nicméné v pfipadech, jako je naptiklad darovani nemovitosti,
je tfeba jednordzové zaplatit daii z piijmu, pokud se nejednd o dar mezi zakonem piesné
vyjmenovanymi blizkymi rodinnymi pfislusniky. Stejné tak pfi ziskdni nemovitosti v rdmci
dédictvi, je tfeba zaplatit dan dédickou. Co se tyce pravidelné placenych dani, je tfeba pocitat s
placenim dané z nemovitosti, kterd se plati 1x ro¢né. V ptipadé, Ze bude nemovitost
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pronajimana, nebo z ni bude plynout jiny piijem, i tento piijem je zapotiebi zohlednit v ramci
danového pfiznani (14) (15).

2.6.Rizika

S investovanim na realitnim trhu se poji rtizna rizika, podobné jako v ptipadé¢ jakékoli
jiné investice. Nicméné, z hlediska dlouhodobého vyvoje v poslednich letech, je mozné tvrdit,
ze reality jsou relativné bezpe¢nou moznosti a jejich cena obvykle dlouhodobé neklesa, naopak
bud’ stagnuje, nebo dokonce roste, a to piedev§im v ohledu na vyvoj v poslednich letech.
Nicméné prave to, Ze dojde k poklesu ceny nemovitosti, je mozné povazovat za jedno z rizik,
ac je obvykle hodnoceno jako méné vyznamné. Klicové je obvykle pfedevsim to, o jakou
nemovitost se jedna a jaké je jeji vyuziti (12) (13).

Rizika jsou relativné Sirokym pojmem a lze je proto i ruzné klasifikovat. Podle Fotra a
Soucka (2011) je mozné je primarné dé€lit na rizika podnikatelska, kterd spocivaji v moznosti
odchyleni se od cileného zaméru investice (napf. byt se nepodafi pronajmout za o¢ekavanou
vys$i najemného, nebo dokonce viibec). Déle rizika systematickd (vztahujici se na vSechny
subjekty v daném sektoru — napt. zvyseni dané z investicnich nemovitosti) a nesystematicka
(vztahujici se pouze na konkrétni subjekt — napt. v ndjemni byté praskne potrubi a znici veskery
interiér), rizika vnitini a vnéj$i (zda se vztahuji pfimo na investora a jeho ¢innost, nebo
pochézeji z venci), rizika ovlivnitelna a neovlivnitelnd, primarni a sekundérni (jakoZzto dusledky
primarniho rizika), nebo z hlediska stavu projektu pak na rizika ptipravné faze a rizika provozni.
Také je také mozné rizika kategorizovat jako technologickd, vyrobni, dodavatelska, provozni,
ekonomickd, finan¢ni, trzni, politickd, environmentalni, fidici, informacni, legislativni,
logistickd, marketingova (reklamni), pfirodni vCetné zasahti vys$si moci nebo naptiklad rizika
lidského faktoru. Obecné tedy existuje velké mnozstvi riznych druht rizik, kterda mohou
ovlivnit investici, at’ uz pozitivné nebo negativné (19)

Rizika, souvisejici s financovanim investice, byla zminéna jiz v ramci kapitoly
financovani investice do nemovitosti, kde jsou identifkovany jednak nejbéznéj$i moznosti
financovani, ale i jejich potencidlni vyhody a nevyhody, které je rovnéz mozné do jisté miry
chépat i jako rizika, a to naptiklad v ptipad¢ rizika neschopnosti splacet. Co se pak tyce obecné
kategorizace rizik, uvedené v ptfedchozim odstavci, je tieba podotknout, Ze znacnou ¢ast rizik
je mozné fidit. Mize se jednat o analyticky pfistup spojeny s neustalym sledovanim rizik, jejich
hodnocenim a podnikani takovych krokd, které rizika minimalizuji nebo zcela odvrati, Ale také
napiiklad o zfizeni komeréniho pojiSténi, naptiklad v souvislosti s poSkozeni nemovitosti
vlivem pfirodnich zivli. Neexistuje univerzalni metoda pro pfedchazeni rizikiim, jenz by méla
ten nejlepSi pomér mezi vynaloZenymi zdroji na predchazeni rizikim a feSeni pfipadnych
dopadi uskute¢nénych rizik. Vzdy by mélo vSak byt cilem majetek ochrénit, minimalizovat
ztraty, respektive maximalizovat zisk (19).

Co se pak dale tyce piimo klasifikace rizik, souvisejicich s investicemi do nemovitosti,

miZze se jednat o rizika souvisejici s jejich koupi, o rizika souvisejici s jejich vlastnictvim,
prondjmem a provozem a v neposledni fade i o rizika, které mohou nastat v ptipad¢ prodeje
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nemovitosti. V ptipad¢ rizik v priabéhu koupé je zapotiebi soustiedit se zejména na overeni
jejich skutecného stavu i na moznost skrytych vad, rovnéz je tieba zhodnotit prodejni cenu a
ov¢étit si, zda odpovida situaci na trhu, nebo pfedchdzet naptiklad pravnim riziklim, jako jsou
nejruznéjsi pravni ndroky (napf. vécnd bfemena) vztazena k nemovitosti. Stejné tak je vhodné
provétit prostiednictvim katastralniho Gfadu a izemniho planu i to, ze nemovitost bude vhodna
pro ty ucely, ke kterym ji investor hodla vyuzit. Tedy ovétit, naptiklad to, zda na kupovaném
pozemku je mozné stavet (12) (13).

Co se tyCe investic souvisejicich s vlastnictvim provozem nemovitosti, mtize jit jednak
0 jiz zminéné cenové vykyvy. Ale také o to, Ze v pfipad€ nemovitosti, zejména ve form¢e budov,
je zapotiebi o n€ pecovat. S tim se poji zejména rizika s nenadalymi vysokymi investicemi do
nenadalymi udalostmi, zejména piirodnimi vliv (napf. povodné, vichfice nebo krupobiti, které
majetek zdvazné poskodi), vici nimz je vSak mozné se pojistit. Opravy se pak mohou
pohybovat v fadech desetitisicii i nékolika miliont. Tyto finan¢ni i nefinan¢ni (napf. vlastni
prace a péce o majetek) naklady se vztahuji i k jinym realitam. (12) (13).

V zavéru je tieba fici, ze 1 kdyZ jsou aktualné vladou podporovéna opatieni, kterd
podporuji realitni trh, je tfeba brat v potaz, Ze se miize jednat pouze o kratkodoba feseni. Tedy
snahu o to, aby spotiebitelé¢ vice investovali své finance, v souvislosti se zruSenim dané z koupé
nemovitosti. Lze vSak ocekévat, Ze toto opatfeni bude pouze kratkodobé, nebo ze budou naopak
vyrazné zvyseny dané prave v souvislosti s investicnimi nemovitostmi, at’ uz se jednd o
konkrétni projekty, jako naptiklad Airbnb, které se neustale rozviji a nenese takové piijmy, jako
klasické formy ubytovani v cestovnim ruchu piedevsim te. A nebo pokud jde o jakékoli formy
investicnich nemovitosti, které neslouzi vlastnikovi pro bydleni, ale jsou napiiklad urceny k
prondjmu. Rust danového zatizeni je tedy vyznamnym potencionalnim rizikem.
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3. Prakticka ¢ast

Cilem praktické casti diplomové prace je vyhodnoceni efektivnosti investice do
nemovitosti za ucelem dlouhodobého prondjmu. Praha byla rozdélena na 4 tiseky a z kazdého
useku byly vybrany 4 byty, tudiz celkem 16 byt o dispozici 2+kk nebo 2+1 a stafim
nemovitosti od roku 2019. Dle odbornik( na realitni trh zlstavaji nejpopularné;jsi dispozice
2+kk a mensi, protoze je budou kupovat investofi za ucelem pronajmu.

V préci bude feseno, pro¢ a za jakych podminek byla nemovitost k investici vybrana a
zda se obecné vyplati do nemovitosti investovat za ucelem dlouhodobého pronajmu. Soucasti
prace je analyza trhu, jez mé za cil ocenit nemovitosti a stanovit vynosy z dlouhodobého
prondjmu.

3.1. Specifikace investora

Vuvodu praktické casti bude specifikovan investor, ktery chce investovat do
nemovitosti za ucelem dlouhodobého pronajmu. Investor pofizuje nemovitost za ucelem
pozd¢jsich vynosii jako pasivni pfijem a zarovenn majetek, ktery lze po urcité dobé zpenézit
prodejem, za ptedpokladu, ze hodnota nemovitosti se zvysi natolik, Ze ji bude vyhodné prodat.

Investor ma k dispozici naspotfenou ¢astku 2 500 000 K¢. Jedné se o mladého ¢loveka
26 let, pracujiciho s fixnim mési¢nim piijmem 38 000 K¢ hrubého. Vék investora umoznuje
vzit si hypotéku na 30 let. Maximalni mési¢ni splatka za hypotéku, kterou si miiZze investor
dovolit, je 16 000 K¢. Cilem investora je pronajimat nemovitost za takovou castku, ktera
umozni splacet hypotéku a odkladat penize na splaceni sumy v dobé, kdy nastane mozZnost
refinancovani, a tudiz hypotéku co nejdiive splatit. O¢ekavany vynos nemovitosti je 5 %.
Predpoklada se, Ze investor bude kupovat byt piimo od stavebni firmy nebo developera.

3.2. Kritéria

Investor stanovil 10 kritérii. Pro vybér nemovitosti byl zvolen nasledujici postup. Hlavni
mésto Praha byla rozdélena pomyslnou ¢arou na 4 tseky. Z kazdého tseku byly vybrany 4 byty
o dispozici 2+kk, které byly ohodnoceny v ramci zpracovani diplomové prace a nasledné byla
investorovi doporucena nejvhodnéjsi varianta ze 4 bytt, které mély nejlepsi hodnoceni v daném
useku. Déle budou kritéria uvedena a popsana, jakym zptisobem byla ohodnocena. Kritéria jsou
hodnocena body 1-6 v tom piipadé, pokud ma kritérium vice moznosti. Maximalni poc¢et bodt
je prifazen varianté, ktera vyhovuje nejvice, nejmensi pocet bodi naopak té, kterd vyhovuje
nejméng. V piipad¢, Ze ma kritérium 2 moznosti, jednu negativni a jednu pozitivni, pfifazuji se
body 0 a 1. Nastane-li pfipad, Ze v inzeratu nebude dohledatelné kritérium napt. zda je v cené
nemovitosti zahrnuty i sklep, bude toto kritérium ohodnoceno nejhor$im bodovanim a to 0
body. Investor ptitadil vahu kritériim nemovitosti podle svého uvazeni.
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3.2.1. Parkovaci misto

Hlavni mésto Praha se uz nékolik let potyka s problémem parkovani. Pocet obyvatel ve
mésté pribyva a s nimi i pocet vozidel. Této situaci ani nepomdhd zavadéni modrych zén
v centru Prahy, kde mohou parkovat pouze rezidenti. Proto je vlastni parkovaci misto, které je
soucasti bytové jednotky velmi cen¢no. Investor neuvazuje, Ze by budouci najemnik mél na
adrese pronajimané nemovitosti trvaly pobyt, proto neni v tabulce zohlednéna varianta
rezidentniho parkovani na modrych zonach.

Tabulka 1. Bodové hodnoceni parkovaciho stani

1. Parkovaci stani Bodové hodnoceni
Parkovaci garazové stani je zahrnuto v cené 6
Je k dispozici venkovni parkovaci stani zdarma, v ptipadé 5
Ze v dané ulici neni problém zaparkovat
Je k dispozici venkovni parkovaci stani zdrama, ale obcas 4

je problém parkovaci misto najit

Je mozné platit za parkovaci stani na ulici pro
navstévniky, vdomé nebo v gardazovém domé nejdale 3
1000 m od bytu

Parkovaci gardzové stani si Ize dokoupit v hodnoté od

« Y 2
200 000 k¢ do 400 000 K¢ s DPH
Parkovaci garazové stani si lze dokoupit v hodnoté od 1
400 000 K¢ s DPH a vys
Nejsou k dispozici Zzddné informace ohledné parkovani 0

nebo ani jedna z vySe uvedenych moznosti nevyhovuje

Zdroj: Vlastni zpracovani

V ptipadé, Ze nastanou dvé situace, ku piikladu bude mozné si koupit parkovaci stani
v garazi (bodové hodnoceni 2 nebo 1) a stdni venku na ulici (bodové hodnoceni 5 nebo 4) bude
vzdy zvoleno kritérium s vy$$im bodovym ohodnocenim.

3.2.2. Dispozice koupelny a toalety

Investor si pieje, aby koupelna byla oddélena od toalety z hygienickych a jinych
diivoda. Pokud ma byt koupelna spojena s toaletou, je tato moznost ohodnocena 0 body. Pokud
je toaleta odd¢lena od koupelny, je tato varianta hodnocena 1 bodem.

Tabulka 2. Spojent toalety a koupelny

Spojeni toalety a koupelny Bodové ohodnoceni
Mistnosti nejsou spojeny 1
Toaleta a koupelna jsou v jedné mistnosti 0

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.2.3. Sklep

Investor si pteje, aby piisluSenstvim bytu byl i sklep pro ukladani osobnich véci. Pokud
je sklep zahrnuty v cené€ bytu, je tato varianta hodnocena 2 body. Pokud sklep neni zahrnuty
v cené, ale 1ze ho dokoupit, je tato varianta ohodnocena 1 bodem. V piipadé, Ze sklep neni

k dispozici nebo v inzerdtu nejsou uvedeny zadné informace, je tato varianta ohodnocena 0
body.

Tabulka 3. Bodové hodnoceni sklep

Sklep je zahrnuty v cené bytu 2
Byt neni zahrnuty v cené, ale Ize ho dokoupit 1

Sklep neni k dispozici nebo o ném nejsou uvedeny zadné
informace

Zdroj: Vlastni zpracovani

V kritériu neni finan¢ni rozhrani pro potizeni sklepu, protoze z priizkumu bytt k prode;ji
vyplyva, Ze ne vzdy je sklep soucésti kupni ceny a je to rozhodnuti investora, zda si sklep
piikoupi nebo ne. Uvedené ceny za 1 m? sklepu v popisech nemovitosti jsou pouze informaéni.

3.2.4. UZitnd plocha bytu

Do uzitné plochy bytu se zapocitdvd vymeéra vSech vnitfnich mistnosti ohranic¢ené
vnitini stranou stén (20). Pokud je uzitnd plocha bytu vétsi nez 65 m?, je tato moznost
hodnocena maximalnim poétem 3 bodi. Pokud se plocha pohybuje mezi 50 a 65 m?, jsou této
varianté pfifazeny 2 body. Byt s uZitnou plochou mezi 30 a 50 m? je ohodnocen 1 bodem.

Tabulka 4. Bodové hodnocent uzitné plochy bytu

4. UzZitna plocha bytu Bodové ohodnoceni
U%itna plocha bytu je vétsi né? 65 m® 3
UzZitnd plocha bytu je mezi 50 a 65 m’ 2
Uzitna plocha bytu je mezi 30 a 50 m” 1

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.5. Dopravni spojeni

K porovnani bylo vybrano 16 nemovitosti na zemi hl. mésta Praha, ale pozadavkem
investora je, aby doba dojezdu MHD v pracovni dny z nejbliz$i zastavky adresy bytu do centra
byla co nejkratsi, tzn. Ze ¢asové intervaly jsou zjistovany v dob€ dopravni Spicky (7:30-9:30 a
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16:00-18:00). Pro vyhledani dopravnich informaci v dobé ranni dopravni $picky byly pouzity
webové portaly www.dpp.cz a pro zjisténi primérné doby dochazkové vzdalenosti na nejblizsi
zastavku byl pouzit web www.google.com/maps. Vychozim bodem v centru Prahy bude

tramvajova zastavka Narodni tfida, ke které se bude vztahovat méfeni. Kritéria byla stanovena
takto: primérna doba dojezdu MHD v ranni dopravni $pi¢ce z bodu, kde se budova nachazi do
vychoziho bodu v centru Prahy + primérna doba chiize na nejblizsi zastavku od budovy. Doba
krats$i nez 10 minut je hodnocena 3 body. Doba mezi 10 a 20 minutami je hodnocena 2 body.
Doba delsi nez 20 min je hodnocena 1 bodem.

Tabulka 5. Doba dopravy do centra

Doba dopravy MHD do centra Bodové ohodnoceni
Doba kratsi nez 10 minut 3
Doba mezi 10 a 20 minutami 2
Doba delSi nez 20 minut 1

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.6. Dostupnost zelené

I ptesto, ze investor hledd nemovitost co nejblize k centru, je jeho pozadavkem i
dostupnost zelené, to znamena park, kam se muze jit ¢lovék projit, probéhnout nebo jit na
vychézku s kocarkem. Ptipadné je pobliz cyklistickd stezka, kam si miiZe jit ¢lov€k zabruslit
nebo zajezdit na kole. Dostupnost zelené nebo cyklistické stezky v okoli byla zjisténa pomoci
www.google.com/maps.

Tabulka 6. Dostupnost zelené v okoli

Dostupnost zelené v okoli Bodové ohodnoceni
Park, les nebo cyklisticka stezka v okoli do 2 km 1
Park, les nebo cyklisticka stezka v okoli dale nez 2 km 0

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.7. Obcanska vybavenost

Mezi obcanskou vybavenost patii Skola, Skolka, poliklinika, obchod s potravinami,
restaurace nebo posta. Pokud je jedna z téchto moznosti v dochazkové vzdélenosti 15 min, je
toto kritérium hodnoceno bodem 1. Pokud neni ani jedna moznost v dochadzkové vzdalenosti
15 min od adresy bytu, je toto kritérium hodnoceno bodem 0. Obcanskd vybavenost
v dochazkové vzdalenosti 15 min od adresy bytu byla zjisténa pomoci www.google.com/maps.
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Tabulka 7. Obcanska vybavenost v okoli

Obcanska vybavenost v okoli Bodové ohodnoceni
Jedna z vySe uvedenych moznosti je v dochazkové vzdalenosti 1
15 min
Ani jedna moznosti neni v dochazkové vzdalenosti a je potreba 0

pouzit MHD nebo auto

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.8. Balkon nebo predzahradka

Predmétem prizkumu nebyly rodinné domy, nejsou vSak vylouceny moznosti bytd
s predzahradkami. Podle investora je byt s pfedzahradkou nejzajimavéjsi varianta, a proto ma
hodnoceni 2 body. Pokud byt nemé predzahradku, ale pouze balkon (obé situace nemohou
nastat sou¢asn€) nebo terasu do 15 m?, je toto kritérium hodnoceno bodem 1. Pokud soudasti
bytu neni ani pfedzahradka ani balkon nebo terasa, je toto kritérium hodnoceno bodem 0.

Tabulka 8. Balkon nebo predzahradka

8. Balkon nebo predzahradka Bodové ohodnoceni
Soucasti bytu je predzahradka 2
Soucasti bytu je balkon nebo terasa 1
Soucasti bytu neni ani jedna z vySe uvedenych moznosti 0

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.9. Vyse hypotecniho Uvéru

DalSim kritériem je pro investora vyse hypotéky, kterou si musi vzit. Investor ma
k dispozici 2 500 000 K¢ ke slozeni akontace. VySe hypotéky se bere jako: ndkupni cena bytu
vcetné DPH — akontace. Pokud je vyse hypotéky do 3 500 000 K¢, je toto kritérium hodnoceno
3 body. V piipad¢, ze se hodnota hypotécniho tvéru pohybuje mezi 3 500 000 — 5 000 000 K¢,
je toto kritérium hodnoceno 2 body. Pokud bude hypotécni tiveér vyssi nez 5 000 000 K¢ je toto
kritérium hodnoceno 1 bodem. Cim nizsi je hypote¢ni Givér, tim je to pro investora pfijatelngjsi
nabidka. Cena bytu v¢etné DPH se bere tak, jak je uvedena na internetu. To znamena, ze pokud
v kupni cené neni zahrnuto garazové stani nebo sklepni koje nebo jiné, nebudou se tyto polozky
pricitat k vysi kupni ceny bytu.
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Tabulka 9. Vyse hypotecniho uvéru

Vyse hypotecniho tvéru Bodové ohodnoceni
Do 3 500 000 K¢ 3
Mezi 3 500 000 - 5 000 000 K¢ 2
Vice nez 5 000 000 K¢ 1

Zdroj: Vlastni zpracovani

Smyslem tohoto kritéria je ujasnéni, jak dualezitd je pro investora vySe uvéru. Ve
spojitosti s konkrétnim bytem se investor rozhodne, zda si vezme hypotécni uvér vyplivajici
z kupni ceny a akontace anebo se bude snazit riznymi prostfedky zvysit akontaci a tim snizit
hypotecni Gvér a s nim spojené poplatky.

3.2.10. Cena za m2 uzitné plochy bytu

Pro investora je pii vybéru bytu dilezita i cena za m? uzitné plochy bytu, protoZe levngjsi
byt neznamena, ze je vyhodnéjsi nez drazsi byt. Celkova cena nemovitosti zalezi na ploSe bytu
a cené za m?. Vypoclet ceny za 1 m? se v ramci diplomové prace uvaZuje takto: prodejni cena
s DPH/ (celkova plocha bytu + plocha balkonu(terasy)) = K&/m?. Pokud je terasa vétsi nez 15
m?, pocitd se pouze s plochou terasy nebo balkonu do 15 m?. Kritérium méa 4 moZnosti
obodované body 1,2,3 a 4. V tabulce jsou cenové intervaly za 1 m2. Ceny jsou uvedeny s DPH.

Tabulka 10. Cena za m2

10. Cena za m” s DPH Bodové ohodnoceni
Méné ne? 100 000 K¢&/m’ 4
Mezi 100 000 a 120 000 K&/m” 3
Mezi 120 000 a 140 000 K&/m”® 2
Vice ne? 140 000 K&/m? 1

Zdroj: Vlastni zpracovani

Kritérium s moznosti ceny méné nez 100 000 K&é/m? s DPH je obodovana nejvys$im
poétem bodt a to 4. Kritérium s cenou mezi 100 000 K& a 120 000 K&/m? s DPH je obodovéana
3 body. Cena mezi 120 000 K¢& a 140 000 K&/m? s DPH je obodovana 2 body. Cena za m? vétsi
nez 140 000 K¢&/m? s DPH je obodovana 1 bodem.

3.3. Shrnuti kritérii a pridéleni vahy

V tabulce jsou sepsand kritéria, kterym byla pfifazena vdha Metfesselovou metodou
neboli metodou alokace 100 bodl. Metoda spociva v ptifazeni bodi jednotlivym kritériim podle
jejich dulezitosti. Byla zvolena stupnice 100 bodli. Hodnotitel ptidéli body kazdému kritériu
podle dulezitosti, tzn., vétsi pocet bodli vyznamnéjsim kritériim a mensi pocet bodii méné
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vyznamnym kritériim. Soucet pfidélenych bodd musi byt 100. Nasledné je nutné pridélené body
znormovat, abych jejich soucet byl 1 (21).

Vyznam jednotlivym kritériim pfifadil investor, ale pro porovnéni, zda nazor investora
neni subjektivni, bylo dotdzéno dalSich 15 lidi pro pfid€leni vahy kritériim. Pfidélené body
dalsich dotazanych byly zprimérovany. Hodnoceni nemovitosti podle stanovenych bodi je
provedeno autorkou prace. Pfifazeni vahy kritériim od jednotlivych dotazovanych je uvedeno
v ptiloze ¢. 16. Tabulka kritérii — dotazovani. Dotazovani probihalo zaslanim excelového
souboru s kritérii 15 osobam, které byly vyzvany piitadit vahu kritériim, jez by hrala roli pfi
vybéru nemovitosti ke koupi. Jednalo se o lidi rizného veéku s riznym zaméstnanim.

Tabulka 11 Pridelena vaha kritériim

Kritérium Investor [Dotazovani| Primér

1. Parkovaci stani 10 8 9
2. Dispozice toalety a koupelny 5 7 6
3. Sklep 5 6 6
4, UZitnd plocha bytu 20 19 20
5. Doba dopravy MHD do centra 8 8 8
6. Dostupnost zelené v okoli 10 10 10
7. Obcanskd vybavenost v okoli (Skola, obchody, posta, sluzby atd...) 12 9 11
8. Balkon nebo predzahradka 7 9 8
9. Vyse hypotecniho Uvéru (celkova ¢astka - akontace) 7 6 6
10. Cena za m? uzZitné plochy bytu 16 17 16

Soucet 100 100 100

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedeny vahy kritérii, které ptiradil investor a primér vah, které pfifadili
dotazovani. Z tabulky lze vy¢ist, zZe u vice nez poloviny kritérii se investor a dotazovani shoduji
nebo se vaha lisi o jeden bod, to znamena, Ze je pro n¢ toto kritérium stejné dilezité. Naopak u
kritéria ¢.7 Obcanska vybavenost v okoli, se investor s dotazovanymi nazorové nejvice
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v prameéru.

I ptesto, ze cilem diplomové prace je doporucit investorovi jednu ze ¢tyf nemovitosti
k investici, byly v potaz brany i nazory dotazovanych pti dilezitosti kritérii u vybéru
nemovitosti. A proto byly vahy investora a dotazovanych zprimérovany.

3.4.Rozdéleni Prahy

Praha pro potieby prace byla rozdélena na 4 tiseky pomyslnym kiizem, ale zaroven byly
respektovany hranice méstskych ¢asti Prahy. Praha byla pro ucely diplomové prace rozdélena
proto, aby vybér nemovitosti nebyl orientovan pouze na uréitou ¢ast Prahy. Takto omezeny
vybér by mohl mit vliv na porovnani cen a vyhodnoceni investice. Z pruizkumu nemovitosti
z jednotlivych tusekl lze urcit jejich nabidku, kterda muze ovliviiovat nabidkovou cenu
nemovitosti. Mezi rozdélené useky Prahy nebude spadat Praha 1, jelikoZ se jedna o historické
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centrum, kde neni prostor ani moznost na stavbu novych domii. Protoze je Praha 1 historické
centrum, jsou ceny nemovitosti v centru nékolikanadsobné vyssi nez v jinych ¢astech Prahy a
ani investor nema o nemovitost na Praze 1 zajem.

Obrazek 1 Rozdéleni Prahy

Méstské obvody - Praha /

I1I.

II. Usek Usek

Zdroj: Vlastni zpracovani

Usek I. tvoii Praha 5

Usek II. tvoti Praha 6,7 a 8
Usek III. tvoii Praha 9 a 3
Usek IV. tvoii Praha 2,4 a 10
3.5. Nemovitosti

Nemovitosti byly vyhleddvany na portdlu ,,www.prahanovostavby.cz" a strankach
developerti a jsou uvedeny v piilohach. Udaje, které nebyly uvedeny v inzeratu, nebo na
webovych portalech prodejct byly zjistény Gstné po telefonickém rozhovoru s prodejcem dané
bytové jednotky.
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3.5.1 Vybrané byty z I. Useku

1. Nemovitost NEUGRAF 7 521 600 K¢ s DPH

Obrazek 2 Byt NEUGRAF
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Zdroj: Stranky developera Neugraf (21)

Byt nového projektu NEUGRAF od spole¢nosti UBM Development Czechia s.r.o. se
nachazi na Praze 5 Smichov na ulici Grafickd, nedaleko od ndkupniho centra Novy Smichov a
pobliz stanice metra B Andél. Jedna se o dispozici 2+kk s uzitnou plochou 63,8 m?s terasou o
vyméfe 5 m?. Byt se nachazi ve 4 patie. Soucasti budovy je i vytah. Na strankach developera je
uvedeno, ze garazové stani a sklepni koje nejsou soucasti kupni ceny bytu. K dispozici jsou
sklepni koje o velikosti 4-5 m?2. Cena sklepni koje ¢ini 40 000 K&/m?. Na strankach developera
je uvedeno, ze se jedna o ateliér (21). Pofizeni uvéru na ateliér byva komplikovanéjsi nez u
potizeni hypotéky na byt z diivodu, Ze se jedna o nebytovy prostor. Dalsi nevyhodou je, Ze na
adrese nelze mit trvaly pobyt. Podle portalu www.parkujvklidu.cz jsou pfilehl¢ ulice oznaceny
jako smiSend zona, to znamend, ze na fialové oznacenych mistech mohou parkovat rezidenti,
nebo je mozné vyuzit placeného parkovani, které je vSak omezené pouze na 24 hodin (22).
Nedaleko budovy se nachazi hned nékolik parkli ve vzdalenosti do 2 km. V lokalité je velmi
dobrd dopravni dostupnost. Podle portalu www.google.cz/maps se nejbliz§i autobusova
zastavka nachédzi 170 m od budovy na ulici Holeckova. Nejblizs§i tramvajova zastavka se
nachdzi na ulici Plzenské v dochdzkové vzdalenosti 240 m a chtlize na zastavku zabere 3 min.
Pfimo vulici Graficka se nachdzi Zakladni Skola a matefska Skola Grafickd a malé
samoobsluha. Nedaleko lze najit i restaurace, obchody a jiné sluzby. V dochézkové vzdalenosti
8 minut se nachazi nakupni centrum OC Novy Smichov (23). Cesta MHD z nejblizsi zastavky
do vychoziho bodu Narodni tiida v ranni Spi¢ce zabere zhruba 10—12 min v¢etné piesunu na
zastavku (24).

Str. 29



Tabulka 12 Hodnoceni nemovitosti ¢.1

Kritérium Hodnoceni

w

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka

OIOIN[O [N |H (WM

Vyse hypotecniho Uvéru

Wl |Rr|kr|RkrIN[N R |-

=
=

Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoceni kritérii 1,3,4,5,6,7 a 8 vyplyva z popisu nemovitosti uvedené¢ho vyse. Na
obrazku ¢.1 je vidét Ze koupelna a toaleta jsou oddé€leny, proto bylo toto kritérium ohodnoceno
1 bodem. Prodejni cena bytu ¢ini 7 521 600 K¢ s DPH, investor ma k dispozici 2 500 000 K¢,
tudiz vyse hypotecniho tvéru bude €init 5 021 600 K¢, proto tomuto kritériu byl pfidélen 1 bod.
1 m? stoji 117 894 K& s DPH, proto bylo kritérium cena za m? ohodnoceno 3 body.

2. Nemovitost Kaskady Barrandov 4 413 149 K¢ s DPH

Obrazek 3 Byt Kaskady Barrandov

Zdroj: Stranky developera Finep (25)

Byt novostavby Kaskady Barrandov se nachdzi na Praze 5 — Hlubocepy. Dispozi¢né je
felen jako 2+kk o vyméfe 44,8 m?. Soucasti bytu je terasa o vyméie 10,3 m?2. V prodejni cené
neni zahrnuto garazové stani ani sklep. Predpoklada se, ze v domé je mozné zakoupit gardzové
stani, nepodafilo se vSak zjistit za kolik. Bytova vystavba Kaskady Barrandov je rozd€lena na
nékolik etap a pro tak velkou zastavénost se do budoucna pldnuje nové namésti o rozloze 6 500
m?, kam piibydou dalsi obchody, sluzby, fitness centra, 1ékaiské ordinace a relaxaéni mista.
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Doprava se zlepsi diky planované tramvajové trati, ktera prodlouzi stavajici (25). Aktualné
nejblizsi zastavka se nachazi ptiblizné 9 minut od budovy. Nejrychlejsi cesta od budovy do
vychoziho bodu v ranni Spic¢ce od 7:30 do 9:30 trva ptiblizné 26-30 min (23). V ptilehlych
ulicich od domu se nenachazi modré zény a jsou k dispozici parkovaci mista zdarma.

Tabulka 13 Hodnoceni nemovitosti ¢.2

Kritérium Hodnoceni

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UzZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanska vybavenost v okoli

Balkon nebo predzahradka

O[O IN[|N A (WM )=

Vyse hypotecniho Uvéru

N OSIN B  E E E Fe N KO,

[EY
©

Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoceni kritérii 1,3,4,5,7 a 8 vyplyva z vySe uvedeného popisu. V piiloze €. 1. lze
vidét, Ze koupelna a toaleta jsou spojeny, proto bylo toto kritérium hodnoceno 0 body. Zhruba
1,8 km od budovy se nachazi parky, a lze se napojit na cyklostezku, proto bylo kritérium
dostupnost zelené v okoli ohodnoceno 1 bodem. Vyse hypote¢niho tivéru by €inila 1 913 149
K¢, proto bylo toto kritérium ohodnoceno 3 body. Cena za 1 m? vychazi 98 508 K& s DPH,
tomuto kritériu byly ptidéleny 4 body.
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3. Nemovitost Britska ctvrt 6 398 220 K¢ s DPH

Obrazek 4 Byt Britska ctvrt

Zdroj: Stranky developera Finep (26)

Byt od spole¢nosti Finep se nachazi na adrese Svitakova, Praha — Stodilky. Dispozi¢né
je uspofadan jako 2+kk o vyméfe 60,4 m? Byt ma vlastni terasu o vyméie 12,4 m? a
piedzahradku 40,4 m?. K bytu nalezi garazové stani i sklep, ani jedno vSak neni soudasti
prodejni ceny. Informace o cen¢ garazového stani a sklepu nebyla dohledatelna. V dochazkové
vzdalenosti do 15 min se nachazi zakladni Skola, supermarket, restaurace, banka, ¢eska posta a
jiné sluzby. Na obrazku ¢.4 1ze vidét, ze koupelna a toaleta jsou spojeny. Zhruba 2 km od Britské
ctvrti se nachdzi parky. Nejblizsi zastdvka od budovy je zastavka metra Stodllky. Na zastavku
1ze dojit zhruba za 3 min (23). Cesta od budovy do vychoziho bodu Nérodni tfida trva v ranni
Spicce od 7:30 ptiblizné 18 minut (24).

Tabulka 14 Hodnoceni nemovitosti ¢.3

Kritérium Hodnoceni

I

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UzZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra

Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka

O[N] H (W]N]=

Vyse hypotecniho uvéru

s INv[NRIR MM ]O

=
o

.[Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ze satelitnich map nebylo mozné jednoznacné fict, zda je v okoli dostatek mist a
nebude-li problém zaparkovat. V okoli se v§ak nenachazi modré zony, a proto bylo kritérium
ohodnoceno 4 body. Kritéria 2 az 8 vyplyvaji z vySe uvedeného popisu a ptilohy ¢.2. Vyse
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hypotecniho uvéru €ini 3 898 220 K¢, proto byly kritériu vySe hypote¢niho Gvéru pridéleny 2
body. Cena za 1 m? uzitné plochy bytu véetné terasy vychazi na 87 888 K¢& s DPH. Skute¢na
cena za 1 m?uzitné plochy bytu miiZze byt mensi, protoze soudasti bytu je i pfedzahradka. Tudiz
cena za 1 m? obsahuje i ndklady na pfedzahradku (pozemek).

Nemovitost ¢. 4 Smichov City — SM2 8 548 000 K¢ s DPH
Obrazek 5 Byt Smichov City SM2

Zdroj: Stranky developera Sekyra Group (27)

Nemovitost od spolecnosti Sekyra Group se nachdzi na Praze 5 Andél. Bytovy diim
spojeny s administrativni budovu bude tvofit uceleny meéstsky blok. Dim je situovan na
kfizovatce ulic Nadrazni a Za Zenskymi domovy. Byt ma dispozici 2+kk o vyméfe 64.1 m>2,
soudasti bytu je lodZie o vyméie 4,5 m? (26). Dle telefonického rozhovoru s prodejcem bytové
jednotky, bylo zjisténo, Ze sklep je zahrnuty v kupni cené. Vyméra sklepu ¢ini 4,5 m?. Déle
bylo zjisténo, Ze k bytu ndlezi garazové stani, neni vSak zahrnuto v kupni cené¢ bytu. Cena
garazového stani ¢ini 520 000 K¢ s DPH. Bytovy diim se nachazi na stanici metra And¢l. Hned
vedle budovy se nachéazi autobusové nadrazi Na KniZeci a tramvajova zastavka Na Knizeci.
V dochazkové vzdalenosti 8 minut se nachazi obchodni centrum OC Novy Smichov, posta,
zakladni a stfedni Skola. Z mista budovy Ize dojit pésky do parku tzv. Petfinské sady zhruba za
17 minut, déle se Ize napojit na cyklostezku, ktera za¢ind na Néaplavce a sméfuje smér Branik,
Modiany az na Zbraslav. Na Néplavku se lze dostat péSky pies Palacky most zhruba za 14
minut (23). Cesta od budovy do vychoziho bodu Narodni tfida trva v ranni Spi¢ce od 7:30
ptiblizn€ 11 minut (24).
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Tabulka 15 Hodnoceni nemovitosti ¢.4

Kritérium Hodnoceni

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra

Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka

el Rl Dl B EA Eall Rl R e

Vyse hypotecéniho Uvéru

NlRr R, INMININ]R]-

[E
o

.[Cena za m? uZitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Byt se nachézi v oblasti, kde je velmi slozité zaparkovat. VSude v okoli se nachézi
modré zony, které jsou nevyhovujici moznosti, jelikoz najemce nebude mit na dané adrese
trvalé bydlistg, aviak momentalné se na ulici Za Zenskymi domovy nachazi placené parkovists.
Na parkovisti si Ize pronajmout parkovaci stani na 1 mésic za 2 600 K¢ bez DPH (27).
Vzhledem k tomu, Ze developersky projekt Smichov City se bude budovat po etapéch a také na
uzemi, kde se momentdlné¢ nachdzi placené parkovisté, nelze s jistotou fici, Ze prondjem
parkovaciho mista bude v budoucnu k dispozici. Po zvaZzeni vSech moznosti byla zvolena
varianta s bodovym ohodnoceni 1 bod, tzn. Ize dokoupit parkovaci stani v hodnot¢ vyssi nez
400 000 K¢ s DPH. Byt mé koupelnou spojenou s toaletou, kterd je ptistupna pouze z loznice a
zvlast toaletu, kterd je piistupna z chodby (26), proto bylo toto kritérium ohodnoceno 1 bodem.
Kritérium €. 3 az 8 vyplyva z vyse uvedeného popisu. Prodejni cena bytu bez garazového stani
¢ini 8 548 000 K¢ s DPH, vyse hypote¢niho uvéru by cinila 6 048 000 K¢, proto bylo toto
kritérium ohodnoceno 1 bodem. Cena za m? ¢ini 124 606 K& s DPH. Kritérium je hodnoceno 2
body.
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3.5.2 Vybrané byty z Il. Useku

Nemovitost ¢. 5 MAISON Orechovka 8 803 104 K¢ s DPH
Obrazek 6 Byt MAISON Orechovka

n‘; e "9 ,';,"'Q‘f;; ;

Zdroj: Stranky developera Maison Ofechovka (29)

Obytny komplex MAISON Oftechovka se buduje na Praze 6 Veleslaving v blizkosti
vilové zastavby a historické lokality HradGany. Byt o dispozici 2+kk ma vymeéru 54,9 m?.
Soucasti bytu je i lodzie o vyméie 5,4 m?. V okoli se nachazi zékladni a matefska $kola,
supermarkety, restaurace a jiné sluzby. Nejblizsi zastavka je vzdalena 11 minut chiize (23).
Doba trvani cesty MHD od budovy do vychoziho bodu v ranni $picce trva ptiblizn¢ 18 minut
(24). Dle telefonické komunikace s prodejcem byt bylo zjiSténo, Ze parkovaci stdni neni
zahrnuto v cené, ale Ize ho dokoupit za cenu 460 000 K& s DPH. Sklep o rozloze 7,5 m? rovnéz
neni zahrnuty v kupni cené, ale lze ho dokoupit za 215 000 K¢ s DPH.

Tabulka 16 Hodnoceni nemovitosti ¢.5

Kritérium Hodnoceni

. |Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanska vybavenost v okoli

Balkon nebo predzahradka

©lo|N[o|u|s|wn e

Vyse hypotecniho Uvéru

RlRr|Rr R |Rr|IN[N R o |uv

[EEN
o

.[Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Kritériu parkovacimu stani bylo pfidéleno 5 bodi, protoze v dané lokalité se nenachézi
modré zony a v okoli je dostatek venkovnich bezplatnych parkovacich mist (23). Z piidorysu
bytu vyplyva, ze toaleta a koupelna tvoii jednu mistnost (viz ptiloha €. 3), proto bylo tomuto
kritériu ptifazeno 0 bodli. Hodnoceni kritérii 3,4,5,7 a 8 vyplyva z vyse uvedeného popisu. 1,7
km od budovy se nachazi park Tfesovka — Cerveny vrch, z n&jz lze dojit az do ptirodni
rezervace Divoka Sarka (23), proto byl tomuto kritériu pfitazen 1 bod. Prodejni cena
nemovitosti je k datu zpracovani diplomové prace 8 803 104 K& s DPH, pii akontaci 2 500 000
by vySe hypotecniho tivéru Cinila 6 303 104 K¢. Kritérium vyse hypotécniho uvéru odpovida
bodovému hodnoceni 1. Cena 1 m? uzitné plochy bytu se rovna 145 988 K¢ s DPH. Toto
kritérium bylo ohodnoceno 1 bodem, protoze je to nejméné vyhovujici moznost.

Nemovitost ¢. 6 Diamanty Karlin 8 161 000 K¢ s DPH
Obrazek 7 byt Diamanty Karlin

Zdroj: Stranky developera Sekyra Group (30)

V nov€ se rozvijejici oblasti Prahy-Karlin vznikd novy projekt Rohan City od
spolecnosti Sekyra Group. Byt se nachdzi v 5 NP a je dispozi¢n¢ fesen jako 2+kk o velikosti
54,4 m?. Soucasti bytu je terasa o velikosti 5,4 m? (Viz pfiloha ¢.4). Dana lokalita ma bohatou
obcanskou vybavenost, v okoli se nachazi mnoho restauraci, obchodl s potravinami, nékolik
zakladnich kol a jinych kulturnich nebo sportovnich mist. V blizkosti budoucich budov se
planuje cyklisticka stezka a novy park. Nejblizsi zastavka je vzdalena 140 m od mista vystavby
(23). Cesta do vychoziho bodu od budovy trva v ranni Spi¢ce od 7:30 zhruba 12 min (24).
Budouci vystavba se nachéazi hned vedle dvouproudové silnice na ulici Rohanské nébtezi, kde
neni mozné parkovat. Zatim neni zndmo, bude-li mozné parkovat na ulici bez poplatku. Ve
vzdaleném okoli se nachézi modré zony a fialové, kde mliZzou nerezidenti parkovat za poplatek
max. 12 hodin (22). Sklep o velikosti 4,2 m? je zahrnuty v prodejni cené.
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Tabulka 17 Hodnoceni nemovitosti ¢. 6

Kritérium Hodnoceni

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanska vybavenost v okoli

Balkon nebo predzahradka

O (0N (kW N

Vyse hypotecniho Uvéru

N|lRr[Rr|Rr|RrIN]IN]|R o ]|w

=
o

.[Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dle telefonické domluvy bylo zjisténo, ze garazové stani lze dokoupit za 575 000 K¢
s DPH, ale po prozkoumani parkovacich stani v okoli (22) byl u¢inén zavér, ze i kdyz mtze byt
problematické v okoli zaparkovat, kvili nedostatku parkovacich mist a parkovéani vyzaduje
poplatky, je to vice vyhovujici moznost nez koupé garazového stani. Proto bylo toto kritérium
hodnoceno 3 body. Hodnoceni kritérii 2-8 vyplyva z vyse uvedeného popisu a ptilohy €. 4.
Kritérium vyse hypotecniho tvéru bylo ohodnoceno 1 bodem, protoze hypotecni avér piesahuje
¢astku 5 000 000 K&. Cena 1 m? se rovna 136 471 K& s DPH, kritérium bylo hodnoceno 2 body.

Nemovitost ¢. 7 Byty u Sarky 5 435 848 K& s DPH
Obrazek 8 Byt Byty u Sarky

Zdroj: Stranky developera Finep (25)

Bytovy komplex Rezidence u Sarky se nachazi na Praze 6 u sjezdu z Prazského okruhu
a pobliz ulice Evropska. V oblasti této lokality je letist¢ Vaclava Havla, obchodni centrum
Sestka. Z ob&anské vybavenosti, jako je posta, obchody s potravinami, poliklinika je toho velmi
malo, naopak je tu mnoho détskych hiist’, za pouhych 7 minut Ize dojit k parku Divoka Sarka.
Nejblizsi zastavka MHD je vzdalend 7 min. chiize (23). Byt od spole¢nosti Finep je dispozi¢né

Str. 37



feSen jako 2+kk o vyméfe 53,8 m? s lodzii 5,4 m? (viz pfiloha ¢&.6). K bytu nalezi sklep i
gardzové stani, které 1ze dokoupit. Po telefonické domluvé s prodejcem bytu bylo zjisténo, ze
sklep o velikosti 4,7 m? 1ze poridit za 170 610 K& s DPH a garazové stani za 300 000 K¢ s DPH.
V okolnich ulicich jsou modré zony, parkovani pro nerezidenty je mozné ne déle 3 hodin za
poplatek (22). V okoli jsou 2 hlidana placené parkoviste, nepodafilo se vSak zjistit, kolik stoji
parkovaci misto a jaka je maximalni doba parkovani.

Tabulka 18 Hodnoceni nemovitosti ¢.7

Kritérium Hodnoceni

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka

O I0INO U R W IN -

Vyse hypotecniho uvéru

I VRN N PN T =N | SN IS N ) | N

=
o

.[Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Kritérium parkovaci stdni bylo ohodnoceno 2 body, protoze v okoli neni mozné
parkovat bez poplatku. Parkovani v zon¢ je omezené maximdalni povolenou dobou stani a
informace k placenym parkovistim nejsou k dohledani, tudiz zbyva moznost dokoupit garazové
stani v hodnoté 300 000 K¢ s DPH. Kritérium 2,3,4,6,7 a 8 vyplyva z popisu nemovitosti a
ptilohy €. 6. Primérnd doba dopravy MHD od budovy do vychoziho bodu trva v ranni Spicce
od 7:30 okolo 40 minut (24), proto byl tomuto kritériu pfifazen 1 bod. Kritérium vySe
hypotécniho tvéru bylo ohodnoceno 3 body, protoze vyse uvéru spliiuje moznost do 3 500 000
K¢&. 1 m? stoji 91 822 K& s DPH, tudiz ma bodové hodnoceni 4.

Str. 38



Nemovitost ¢. 8 Rezidence Pergamenka 7 114 025 K¢ s DPH

Obrazek 9 Byt Rezidence Pergamenka

Zdroj: Stranky developera Finep (28)

Rezidence bytli Pergamenka je situovana na Praze 7 v HoleSovicich. Zéstavba se
nachazi v lokalité s obCanskou vybavenosti na vysoké trovni. V okoli se nachazi mnoho
restauraci, kavaren, obchodl s potravinami, Iékaren a jinych sluzeb. Bytové domy budou tvofit
vnitroblok s parkem uvnitt, sluzbami a relaxacni zonou pro veiejnost (28). Variace dopravnich
prostiedkil v okoli umoznuje pohodlnou dopravu kamkoliv po Praze. Nejblizsi autobusova
zastavka se nachazi pouhé 2 minuty od domu. Na tramvajovou zastavku Ize dojit za 3 minuty,
na metro stanice HoleSovice a vlakové nadrazi HoleSovice trva cesta zhruba 8 minut chtize (23).
Byt od spole¢nosti Finep ma dispozici 2+kk o vyméfe 59,6 m? a lodZie o ploSe 5 m? (viz pfiloha
¢.7). Dle poskytnutych informaci prodejcem lze dokoupit gardzové stani za 400 000 K¢ s DPH
a sklep o velikosti 8,1 m? za 343 350 K¢ s DPH. Garazové stani ani sklep nejsou zahrnuty
v prodejni cené bytu. HoleSovice jsou oblasti, kde jsou pfevazné modré zony urcené pro
rezidentni stani, vyjimecné lze najit fialové zony, kde 1ze parkovat za poplatek na omezeny
pocet hodin (22). I pfesto ze v dané lokalit¢ miize byt problematické zaparkovat kvili
nedostatku parkovani pro nerezidenty, 1ze vyuzit ve vzdalenosti do 1 km pfilehlych placenych
parkovist’ s mesi¢nim poplatkem v priiméru 1500-2500 K¢&/mésic (23).
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Tabulka 19 Hodnoceni nemovitosti ¢.8

Kritérium Hodnoceni

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli

Obcanskd vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka

O (RN (R W [N

Vyse hypotecniho uvéru

WIN|R|Rr|Rr[Rr [N~ |o|w

[E
o

.[Cena za m? uzitné plochy bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Doba dopravy MHD z nejblizsi zastavky MHD do vychoziho bodu tva zhruba 21 min,
proto byl kritériu ¢.5 Doba dopravy MHD do centra pfidélen 1 bod (24). V HoleSovicich se
nachazi rozlehly park Stromovka, ktery je vzdaleny 1,5 km od domu a spliluje kritérium
s hodnocenim 1. Kritériu ¢. 9 Vyse hypotécniho uveru byly pfifazeny 2 body, jakozto vyse
hypoté¢niho Gvéru se rovna 4 614 025 K¢&. Cena za 1 m? vychazi na 110 124 K& s DPH.
Hodnoceni zbylych kritérii vychézi z vyse uvedeného popisu a ptilohy €. 7.

3.5.3 Vybrané byty z Ill. Useku

Nemovitost ¢. 9 Riviéra Rokytka 6 420 600 K¢ s DPH
Obrazek 10 Byt Riviéra Rokytka

Zdroj: Stranky developera Riviéra Rokytka (32)

Novy bytovy diim Riviéra Rokytka se bude nachazet na Praze 9 — Kyje, ve vilové Ctvrti.
Jedna se o klidnou lokalitu, ktera je vhodnd pro rodinu s détmi. Nemovitost nabizi byt o
velikosti 2+kk a vyméfe 51,31 m? s balkonem plochou 6,37 m?. K bytové jednotce nalezi 1
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parkovaci stani. Na strankach developera je uvedeno, ze je nutné dokoupit sklep a garazové
stani, kterd jsou pfifazeny k bytovym jednotkam. Parkovaci stani lze potidit od 499 000 K¢
s DPH a sklep 1,5 m? za 88 500 K¢& s DPH (29). Dana lokalita je obklopena lesy, parky a p&sky
1ze dojit k 850 m vzdéalenému Kyjskému rybniku. Nejblizsi zastavka MHD je vzdalena 500 m
od domu a 1ze k ni dojit zhruba béhem 6 minut (23). Doprava MHD od budovy do vychoziho
bodu trva v ranni Spi¢ce od 7:30 piiblizné¢ 30 min véetné chlize na zastavku (24). Obcanska
vybavenost je velmi nizkd. I pfestoze se v okoli nachdzi kolonidl a dvé ordinace, je to
neuspokojivé a je potieba dojizdét za potravinami nebo jinymi sluzbami (23).

Tabulka 20 Hodnoceni nemovitosti ¢.9

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UzZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho uvéru
.[Cena za m? uzZitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Kvili pozadavkiim developera, jenz chce, aby si klient koupil gardzové stani, nebyla
zohlednovana jina varianta parkovaciho stani a kritérium ¢€.1 Parkovaci stani bylo ohodnoceno
1 bodem. Hodnoceni kritéria ¢. 2 a 4-8 vyplyva z ptilohy ¢. 8 a vyse uvedené¢ho popisu.
Kritérium €. 3 bylo ohodnoceno 1 bodem, protoze i kdyz je dle pozadavkii developera nutné si
sklep dokoupit, neni zahrnuty v prodejni cené, proto mu byl pfidélen 1 bod. Bude-li se
uvazovat, ze investor bude nucen dokoupit garazové stani i sklep, bude prodejni cena navysena
o cenu garazové stani a sklepa. V tomto ptipad¢ bude celkova prodejni cena Cinit 7 008 100 K¢
s DPH a vyse hypote¢niho uvéru se bude rovnat 4 508 100 K¢. Budeme-li uvazovat, ze prodejni
cena nezahrnuje garazové stani a sklep, vychazi 1 m*>na 111 314 K¢ s DPH.
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Nemovitost ¢. 10 VIVUS - Kolbenova 6 285 000 K¢ s DPH

Obrazek 11 Byt VIVUS — Kolbenova

Zdroj: Stranky developera Vivus (33)

Projekt Vivus Kolbenova tvoii 5 stavebnich celki a nachdzi se na Praze 9. Bytovy
komplex bude mit svilij vlastni park mezi budovami. S vystavbou vznikne i nové namésti, kde
se budou nachazet prevazné komerc¢ni a kancelaiské prostory. Pies nové namésti Ize dojit na
metro, zastavku Kolbenova vzdéalenou 130 m. Spolecnost Vivus nabizi byt 2+kk vymérou 55,1
m? a balkonem 9,6 m?. V cené je zahrnuty sklep o vyméie 1,9 m?. Soucasti prodejni ceny neni
garazové stani, lze ho vSak dokoupit za 402 500 K¢ s DPH (30). V okoli bytové zastavby se
nenachazi modré zony, parkovani na ulici vS§ak mize byt problematické, protoze vystavba je
situovana podél hlavni ulice Kolbenova, kde nelze parkovat. V okoli jsou primyslové stavby,
sklady apod. a vjezd do pfilehlych ulic neni mozny. V okoli se nachazi nékolik parkovacich
domt v okruhu 1 km, kde Ize parkovat dlouhodobé¢ za poplatek (22) (23).

Tabulka 21 Hodnoceni nemovitosti ¢.10

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

Uzitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Hodnoceni kritérii 1-4 vychézi z vyse uvedeného popisu a ptilohy ¢.9. Cesta MHD od
budovy do vychoziho bodu trva v ranni Spicce od 7:30 v pracovnich dnech zhruba 15 minut,
proto je kritérium ¢. 5 hodnoceno 2 body (24). V okoli 2 km se nachazi parky, détska hfisté a
rybnik. Za 15 minut lze dojit do obchodu s potravinami, restauraci nebo k zakladni Skole.
Kritérium €. 7 a 8 jsou ohodnoceny bodem 1. Vyse hypote¢niho Gvéru po odnéti vstupni castky
2500 00 K¢ je 3 785 000 K¢&. 1 m? stoji 97 141 K&, proto je kritérium hodnoceno nejvyssim
poctem bodi a to 4.

Nemovitost ¢. 11 Byty u parku Na Vackové 5229 300 K¢ s DPH

Obrazek 12 Byty u parku Na Vackové

Zdroj: Stranky developera Byty u parku Na Vackové (34)

Byt novostavby Byty u parku na Vackové se nachézi na Praze 3 — Zizkov. Dispozi¢né
je feSen jako 2+kk o vyméie 52,07 m2. Soudasti bytu je lodzie o vyméfe 5.18 m?. V prodejni
cen¢ neni zahrnuto garazové stani a neni mozné ho k dané bytové jednotce dokoupit, v prodejni
cené je viak zahrnuty sklep o velikosti 2 m? (31). Bytova vystavba Byty u parku na Vackové se
nachazi v lukrativni oblasti Prahy. V dochézkové vzdélenosti 15 minut se nachazi restaurace,
kavéarny, obchody a jiné sluzby. Jak uz nazev vypovida, zastavba se nachdzi u parku (23).
Aktudlné nejblizsi zastivka MHD se nachazi ptiblizn€ 3 minut chlize od budovy. Nejrychlejsi
cesta od budovy do vychoziho bodu v ranni $pi¢ce od 7:30 -9:30 trva pfiblizn€¢ 27 min (24).
V pfilehlych ulicich nejsou vyhrazend mista pro parkovavani, nebo nélezi k jinym bytovym
domuim.
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Tabulka 22 Hodnoceni nemovitosti ¢.11

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Kritérium parkovaci stani bylo ohodnoceno 0 body, protoze zatim neni jasné, zda pted
domy budou parkovaci mista a nebylo k dispozici dostatek informaci ohledné parkovacich
domt v okoli. Hodnoceni kritérii 3-8 vyplyva z vySe uvedeného popisu. V ptiloze ¢. 10 lze
vidét, ze koupelna a toaleta jsou spojeny, proto bylo toto kritérium hodnoceno 0 body. Vyse
hypoteéniho tivéru by ¢inila 2 729 300 K¢, proto bylo toto kritérium ohodnoceno 3 body. Cena
na 1 m? vychazi na 91 341 K¢ s DPH, tomuto kritériu byly pfidéleny 4 body.

Nemovitost ¢. 12 Nova Elektra 4 674 098 K¢ s DPH
Obrazek 13 Byt Nova Elektra
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Zdroj: Stranky developera Finep (35)
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Bytové domy Nova Elektra se nachédzi na Praze 9 — Hloubétin. V oblasti této lokality se
nachazi obchodni centrum Harfa, O2 Arena, restaurace a jin€ sluzby. 1 km od budovy je Kejitiv
park, kam Ize dojit za 14 min. Zastdvka MHD se nahazi ptimo pfed domem (23). Byt od
spole¢nosti Finep je dispozi¢né feSen jako 2+kk o vyméie 48,1 m? s lodzii 4,9 m? (viz pfiloha
¢.11). Po telefonickém rozhovoru s prodejcem bytu bylo zjisténo, ze k bytu néalezi pouze sklep
o velikosti 3,7 m?, ktery lze dokoupit. K dané bytové jednotce neni pfifazeno garazové stani a
nelze ho ani dokoupit. V piilehlych ulicich nejsou modré zény a lze parkovat bez poplatku (23).

Tabulka 23 Hodnoceni nemovitosti ¢.12

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UzZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanskd vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Kritérium 1-4 a 6-8 vyplyva z popisu nemovitosti a piilohy ¢. 11. Primérnd doba
dopravy MHD od budovy do vychoziho bodu trva v ranni spic¢ce od 7:30 okolo 26 minut (24),
proto byl tomuto kritériu pfifazen 1 bod. Kritérium vyse hypotécniho tvéru bylo ohodnoceno
3 body, protoze vySe Gvéru spliiuje moznost do 3 500 000 K¢&. 1 m? stoji 88 190 K¢ s DPH,
tudiz ma kritérium bodové hodnoceni 4.

3.5.4 Vybrané byty z IV. Useku

Nemovitost ¢. 13 Byty Limuzskd 5 560 000 K¢ s DPH
Obrazek 14 Byty Limuzska
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Zdroj: Stranky developera Limuzska (36)

Novy bytovy dim Byty Limuzské se bude nachazi na Praze 10 — StraSnice. Bytovy diim
nabizi byt o velikosti 2+kk a vymé&fe 54,44 m? s balkonem plochou 3,41 m?. K bytové jednotce
nalezi 1 venkovni parkovaci stani, které 1ze dokoupit za 300 000 K¢ s DPH a sklep o velikosti
1,5 m? za 99 000 K¢ s DPH (32). 1 km od budovy je MaleSicky park a o 500 m dale lze dojit
k Malesickému lesu. Zastavka MHD je ptimo pied budovou (23). Doprava MHD od budovy
do vychoziho bodu trva v ranni Spi¢ce od 7:30 pfiblizné¢ 30 min (24). MaleSice nabizi mnoho
restauraci a kavaren k posezeni. Lze vybirat z mnoha obchodii s potravinami. V okoli se
nachdazi zakladni a stfedni Skoly, urady, sportovni centra a jiné sluzby (23).

Tabulka 24 Hodnoceni nemovitosti ¢.13

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V okoli mista bytového domu jsou modré zony urcené pro rezidenty. Nerezidenti mohou
parkovat na modrych zénach nejvyse po dobu 3 hodin za poplatek (22). V okruhu 1 km se
nenachazi zadné parkovaci domy nebo placend parkovisté (23), a tak zbyva moznost koupé
garazového stani za 300 000 K¢ s DPH, proto je kritérium parkovaci stdni hodnoceno 2 body.
Hodnoceni kritéria €. 2 az 8 z ptilohy €. 12 a vySe uvedeného popisu. Vyse hypote¢niho tivéru
se rovna 3 060 000 K¢&. 1 m? stoji 96 110 K& s DPH, tudiZz ma kritérium bodové hodnoceni 4.
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Nemovitost ¢. 14 Hagibor 7 263 000 K¢ s DPH
Obrazek 15 Byt Hagibor
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Zdroj: Stranky developera Hagibor (37)

Projekt Hagibor se stavi na Praze 8. Zastavba se nachazi v lokalité s obcanskou
vybavenosti na vysoké urovni. V okoli se nachdzi mnoho restauraci, kavaren, obchoda
s potravinami, lékaren a jinych sluzeb. Bytové domy budou tvofit vnitroblok s mnoha
vysazenymi stromy (33). Variace dopravnich prostredkil v blizkém okoli umoznuje pohodlnou
dopravu kamkoliv po Praze. NejbliZsi zastavka metra Zelivského se nachazi pouhé 2 minuty
chiize od domu. Na tramvajovou a autobusovou zastavku lze dojit za 3 minuty (23). Byt od
spole¢nosti Hagibor ma dispozici 2+kk o vyméfe 57,1 m? a dvé terasy plochou 13,2 m?a 3.4
m? (viz piiloha ¢.13) V domé& lze dokoupit sklepni koji. Informace o gardZovém stani se
nepodatilo dohledat. V pftilehlych ulicich jsou pfevazné modré zony pro rezidenty, vyjimecné i
fialové, kde lze stat nejdéle 22 hodin za poplatek (22). 260 m od bytového komplexu lze vyuzit
placeného parkovisté za cenu 1 800 K¢ za mésic (23) (34).

Tabulka 25 Hodnoceni nemovitosti ¢. 14

. |Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Doba dopravy MHD z nejblizsi zastavky MHD do vychoziho bodu tva zhruba 15 min,
proto byly kritériu ¢.5 Doba dopravy MHD do centra ptidéleny 2 bod (24). 1,6 km od bytového
komplexu se nachazi park Perukatka a spliiuje kritérium s hodnocenim 1. Kritérium ¢. 8§ Balkon
nebo piedzahradka bylo ohodnoceno 2 body, protoze terasa o velikosti 13,2 m? je pomé&rné
velkd a nabizi moznosti umisténi posezeni jako na predzahradce. Kritériu €. 9 Vyse hypotécniho
uvéru byly ptitazeny 2 body, jakozto vyse hypotécniho tvéru se rovna 4 763 000 K¢. Cena za
1 m? vychézi na 100 735 K¢& s DPH. Pfi pocitani ceny za m? se uvazovala plocha bytu + plocha
terasy ( max. 15 m?) . Hodnoceni zbylych kritérii vychazi z vy$e uvedeného popisu a pfilohy ¢.
13.

Nemovitost ¢. 15 Rimska 20, 9 990 000 K¢ s DPH
Obrizek 16 Byt Rimska 20

Zdroj: Stranky developera Rimska 20 (39)

Realitni projekt Rimskéa 20 se nachazi na Praze 2 mezi Narodnim muzeem a namésti
Miru. Jedna se o pfestavbu ¢inzovniho domu. Byt ma dispozici 2+kk o vyméfe 54,9 m?, soudasti
bytu je terasa o vyméie 63,1 m?. V domé lze zakoupit nejlevnéjsi garazové stani z aktualné
nabizenych za 1 490 000 K& s DPH a sklep. 1 m? sklepu stoji 40 000 K& s DPH. K dispozici
jsou sklepy o velikosti od 6 do 17 m? (35). Nejblizsi zastavka MHD je vzdalena 220 m od domu.
Bytovy diim je situovany v centru, kde je obCanskd vybavenost na vysoké Urovni. Z mista
budovy lze dojit pésky do parku (Riegrovy sady) vzdaleného 700 m zhruba za 10 minut (23).
Cesta MHD od budovy do vychoziho bodu Narodni tfida trva v ranni §picce od 7:30 pfiblizné
18 minut (24).
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Tabulka 26 Hodnoceni nemovitosti ¢. 15

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Gvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Kritériu ¢. 1 Parkovaci stani bylo pfitazeno 0 bodu, protoze cena garazového stani je
v priméru 3x vy$$i, nez cena u ostatnich nemovitosti tudiz tak velky cenovy rozdil neni
srovnatelny. V okoli se nenachazi parkovaci domy nebo stani, tudiz ani jedna moZznost kritéria
neni vyhovujici. Hodnoceni kritérii 2 az 7 vyplyva z popisu a pfilohy ¢.3. Kritérium €. 8§ Balkon
nebo piedzahradka bylo ohodnoceno 2 body, protoze terasa o velikosti 63,1 m? je srovnatelna
s vyuzitelnosti pfedzahradky ve vyuzivani plochy a umisténi venkovniho posezeni. Prodejni
cena bytu ¢ini 9 990 000 K¢ s DPH, investor ma k dispozici 2 500 000 K¢, tudiz vyse
hypotec¢niho Givéru bude €init 7 490 000 K¢&, proto tomuto kritériu byl ptidélen 1 bod. Jak bylo
popsano v kapitole Cena za m? uzitné plochy bytu, cena se po¢ita jako: cena nemovitosti/ plocha
bytu + balkon (max. 15 m2). Soucasti bytu je terasa o velikosti 63,1m. Takto velikd terasa
zkresluje cenu za m? uzitné plochy bytu. Cena bude stanovena vypoctem uvedenym vyse, tzn.
142 918 K¢ s DPH, tudiz ma kritérium bodové hodnoceni 4.
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Nemovitost ¢. 16 Nuselsky pivovar 7 918 840 K¢ s DPH

Obrazek 17 Byt Nuselsky pivovar

Zdroj: Stranky developera Nuselsky pivovar (40)

Bytovy komplex Nuselsky pivovar se bude nachazet na Praze 4— Nusle. Dispozicné je
feSen jako 2+kk o vyméfe 63,5 m? Soulasti bytu je terasa o vyméfe 5,9 m?> (36). Dle
telefonického rozhovoru s prodejcem bytu bylo zjisténo, Ze v kupni cené neni zahrnuto
parkovaci stani ani sklep. V budové vsak lze zakoupit garazové stani za 460 000 K¢ s DPH a
sklep za 294 000 K¢ s DPH. V dochazkové vzdalenosti do 15 min se nachézi zakladni Skola,
supermarket, restaurace, ¢eska posta a jiné sluzby. Nejblizsi zastdvka se nachézi ptiblizné 2
minut chlize od bytového komplexu. Od mista bytovych domi lze dojit pésky do parku
(Grébovka) vzdaleného 450 m zhruba za 5 minut (23). Nejrychlejsi cesta od budovy do
vychoziho bodu v ranni $picce od 7:30 -9:30 trva pfiblizn¢ 15 min (24). V pfilehlych ulicich od
domu se nachazi modré zony a fialové zény. Modré zény jsou urceny pro rezidenty, na
fialovych zonach se smi parkovat nejdéle 12 hodin za poplatek (22).

Tabulka 27 Hodnoceni nemovitosti ¢. 16

Parkovaci stani

Spojeni toalety a koupelny
Sklep

UZitna plocha bytu

Doba dopravy MHD do centra
Dostupnost zelené v okoli
Obcanska vybavenost v okoli
Balkon nebo predzahradka
Vyse hypotecniho Uvéru
.[Cena za m? uzitné plochy bytu
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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I ptesto, ze 1ze dokoupit gardzové stani, moznost parkovani ve fialovych zénach je vice
vyhovujici, proto je toto kritérium hodnoceno 3 body. Hodnoceni kritérii 2 az 8 vyplyva z vyse
uvedeného popisu a prilohy €. 15. Kritérium VySe hypote¢niho uvéru bylo ohodnoceno 1
bodem, protoze hypoteéni GvEr se rovna ¢astce 5 418 840 K&. Cena 1 m? se rovna 114 104 K¢
s DPH, kritérium bylo hodnoceno 3 body.

3.6. Vyhodnoceni nemovitosti v Usecich

Z kazdého useku bude vyhodnoceno, kterd nemovitost ma nejvic bodi. Nemovitost
s nejveétsim souctem bodil se jevi jako nejvhodnéjsi varianta ze 4 uvedenych.

Usek I.
Tabulka 28 Vyhodnoceni nemovitosti z 1. useku
5 . Nemovitost ¢.2 . . . v

Nemovitost ¢€.1 Kaskady Nemovitost ¢€.3 Nemovitost ¢.4

. ) Neugraf Britska étvrt Smichov City
Kritéria Vaha Barrandov
Znorm. Znorm. Znorm. Znorm.
Body Body Body Body

body Body Body Body

1. Parkovaci stani 0,09 3 0,28 5 0,46 4 0,37 1 0,09
2. Dispozice toalety a koupelny 0,06 1 0,06 0 0,00 0 0,00 1 0,06
3. Sklep 0,06 1 0,06 1 0,06 1 0,06 2 0,11
4. UZitna plocha bytu 0,20 2 0,39 1 0,20 2 0,39 2 0,39
5. Doba dopravy MHD do centra 0,08 2 0,16 1 0,08 2 0,16 2 0,16
6. Dostupnost zelené v okoli 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10
7. Obcanska vybavenost v okoli ($kola, obchody, posta, sluzby atd...) | 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11
8. Balkon nebo predzahradka 0,08 1 0,08 1 0,08 2 0,16 1 0,08
9. Vyse hypotecniho Gvéru (celkova ¢astka - akontace) 0,06 1 0,06 3 0,19 2 0,13 1 0,06
10. Cena za m? uZitné plochy bytu 0,16 3 0,49 4 0,65 4 0,65 2 0,33
Soucet 1,00 1,79 1,93 2,13 1,50

Zdroj: Vlastni zpracovani

Po ptidéleni vahy kritériim a secteni znormovanych bodi byla z I. tseku vyhodnocena
nemovitost ¢.3 Britska ctvrt’ jako nejvhodnéjsi nemovitost, jelikoz méla po srovnéni s ostatnimi
nemovitostmi v priméru nejvyssi soucet bodi. Naopak nejméné bodli md nemovitost ¢. 4

Smichov city a to kviili vysoké cené za m? a nasledné i vysi hypote¢niho Gvéru.

Usek II.
Tabulka 29 Vyhodnoceni nemovitosti z I1. useku
Nemovitost ¢€.5 5 . ) . Nemovitost ¢.8
Nemovitost ¢.6 Nemovitost ¢.7 .
MAISON Diamanty Karlin |  Byty u Sarky Rezidence

Kritéria Vaha Orechovka Pergamenka

Body Znorm. Body Znorm. Body Znorm. Body Znorm.

body Body Body Body

1. Parkovaci stani 0,09 5 0,46 3 0,28 2 0,18 3 0,28
2. Dispozice toalety a koupelny 0,06 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
3. Sklep 0,06 1 0,06 1 0,06 1 0,06 1 0,06
4. UZitna plocha bytu 0,20 2 0,39 2 0,39 2 0,39 2 0,39
5. Doba dopravy MHD do centra 0,08 2 0,16 2 0,16 1 0,08 1 0,08
6. Dostupnost zelené v okoli 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10
7. Obdanska vybavenost v okoli (Skola, obchody, posta, sluzby atd...) | 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11
8. Balkon nebo predzahradka 0,08 1 0,08 1 0,08 1 0,08 1 0,08
9. Vyse hypotecniho Uvéru (celkova ¢astka - akontace) 0,06 1 0,06 1 0,06 3 0,19 2 0,13
10. Cena za m? uZitné plochy bytu 0,16 1 0,16 2 0,33 4 0,65 3 0,49
Soucet 1,00 1,59 1,57 1,85 1,71
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po srovnani s ostatnimi nemovitostmi ma nemovitost nejn

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z II. Useku byla zvolena jako nejvhodn&jsi nemovitost podle ohodnocenych kritérii
nemovitost &.7 Byty u Sarky. Rozhodujici kritérium bylo cena za m? uzitné plochy bytu, jelikoz

R4

1ZS1 C€nu za m

2,V ptipadg, Ze by byty

byly hodnoceny podle kritéria hluku v okoli, méla by tato nemovitost nejhorsi hodnoceni, a to
z diivodu, Ze se nachézi vedle letisté a tim padem by nebyla nejvhodnéjsi varianta k investici.

Usek I11.
Tabulka 30 Vyhodnoceni nemovitosti z I1I. useku
Kritéria Vaha

Znorm. Znorm. Znorm. Znorm.

Body body Body Body Body Body Body Body

1. Parkovaci stani 0,09 1 0,09 3 0,28 0 0,00 4 0,37
2. Dispozice toalety a koupelny 0,06 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
3. Sklep 0,06 1 0,06 2 0,11 2 0,11 1 0,06
4. UZitnd plocha bytu 0,20 2 0,39 2 0,39 2 0,39 2 0,39
5. Doba dopravy MHD do centra 0,08 1 0,08 2 0,16 1 0,08 1 0,08
6. Dostupnost zelené v okoli 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10
7. Obcanska vybavenost v okoli (Skola, obchody, posta, sluzby atd...) | 0,11 0 0,00 1 0,11 1 0,11 1 0,11
8. Balkon nebo pfedzahradka 0,08 1 0,08 1 0,08 1 0,08 1 0,08
9. Vyse hypotecniho Uvéru (celkova ¢astka - akontace) 0,06 2 0,13 2 0,13 3 0,19 3 0,19
10. Cena za m? uZitné plochy bytu 0,16 3 0,49 4 0,65 4 0,65 4 0,65
Soudet 1,00 1,42 2,01 1,72 2,03

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejvyhodnéjsi investice dle pozadavki investora se z useku €. III. jevi nemovitost €. 12
Nova Elektra. Hned za ni se s rozdilem 0,02 bodu umistila nemovitost ¢. 10 Vivus Kolbenova.
Nejvétsi vliv na soucet bodli ma kritérium parkovaci stani. Nejhiie hodnocenou nemovitosti je
nemovitost ¢. 9 Riviéra Rokytka. Nemovitost je vzdalend daleko od centr a v okoli je nizka

obcanské vybavenost.

Usek IV.
Tabulka 31 Vyhodnoceni nemovitosti z IV. useku
Kritéria Vaha
Znorm. Znorm. Znorm. Znorm.
Body body Body Body Body Body Body Body
1. Parkovaci stani 0,09 2 0,18 3 0,28 0 0,00 3 0,28
2. Dispozice toalety a koupelny 0,06 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
3. Sklep 0,06 1 0,06 1 0,06 1 0,06 1 0,06
4. UZitna plocha bytu 0,20 2 0,39 2 0,39 2 0,39 2 0,39
5. Doba dopravy MHD do centra 0,08 1 0,08 2 0,16 2 0,16 2 0,16
6. Dostupnost zelené v okoli 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10 1 0,10
7. Obéanska vybavenost v okoli (Skola, obchody, posta, sluzby atd...) | 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11 1 0,11
8. Balkon nebo pfedzahradka 0,08 1 0,08 2 0,16 2 0,16 1 0,08
9. Vyse hypoteéniho uvéru (celkova ¢astka - akontace) 0,06 3 0,19 2 0,13 1 0,06 1 0,06
10. Cena za m? uzitné plochy bytu 0,16 4 0,65 3 0,49 1 0,16 3 0,49
Soucet 1,00 1,85 1,87 1,20 1,73

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z useku ¢. IV. se nejvhodnéjsi variantou jevi nemovitost ¢. 14 Hagibor. Na druhém
misté je nemovitost ¢. 13 Byty Limuzska. Dvé nemovitosti se 1isi pfedevS§im v podminkéach
parkovani a balkonech. Byt Hagibor mé k dispozici balkon a terasu, kdezto byt Limuzska pouze
1 balkon. Nejhorsi hodnoceni ze viech 16 nemovitosti ma nemovitost ¢.15 Byty Rimska 20. I
pfesto, Ze se byt nachazi pfimo v centru, coz je jeden z hlavnich pozadavka investora, jeho
lokalita neunozuje parkovani v okoli. Rozhodujicim kritériem je cena za 1 m? uzitné plochy
bytu.

3.7. Analyza trhu a stanoveni vyse pronajmu

Pro stanoveni primérného vynosu z prondjmu kazdé z nemovitosti, byly pouzity data

z cenovych map z portdlu www.odhad-zdarma.cz. Nésledné byly srovnany ceny z cenovych
map s cenami z portalu inzerujici pronajmy bytu. Velky cenovy rozdil ukézal, ze cenové mapy
jsou zkreslené a neptesné, protoze primernd cena prondjmu bylo zhruba o 20 az 40% nizsi nez
pramérnd cena uvedena na inzerujicich portadlech. Divodem velkého cenového rozdilu mize
byt objem a kvalita dat, kterd se pfi tvorbé cenovych map pouzivaji. Data nezohlednuji
technicka stav nemovitosti, lokalitu, vybavenost nebo dopravni dostupnost. Cenové mapy se
jevily jako nevhodny zplisob pro stanoveni vySe najmu, a proto bylo pro stanoveni vyse najmu
zvoleno porovnani nemovitosti s inzerovanymi nemovitostmi k pronajmu. Porovnavaci metoda
odréazi realngjsi situaci trhu. Smyslem porovnavaci metody je porovnat ocefiovanou nemovitost
s nemovitostmi na trhu. Pro ur€eni pfesnéjsi ceny se pouzivaji korekéni koeficienty, které
zohlediuji vlastnosti ovlivilujici cenu nemovitosti. Pokud ma nemovitost na trhu horsi
vlastnosti nez oceniovand nemovitost, je korek¢ni koeficient vyssi nez 1, tudiz cenu zvysuje.
V opaéném piipade, pokud je nemovitost vyhodné€jsi nebo ma lepsi vlastnosti nez ocefiovana
nemovitost, je korekéni koeficient mensi nez 1 a cenu snizuje. Hodnota korekénich koeficienti
zalezi na zkuSenostech makléte. V diplomové praci budou uvazovany koeficienty v rozmezi od
0,9 do 1,15.

Aby bylo mozné urcit budouci najem kazdé z nemovitosti, bylo pokazdé vybrano 5
bytovych jednotek k prondjmu (viz. Ptiloha ¢. 17-36 ) Bytové jednotky byly vybirany tak, aby
se nachazely ve stejné lokalité nebo v okruhu 5 km a aby se shodovaly v co nejvice kritériich.
Byt, ktery bude investor nabizet k prondjmu bude nevybaveny, kromé kuchynskeé linky, lednice,
mycky a pracky vetné suSicky a nebude k nému nalezet parkovaci stdni ani sklep. Byty se
nemohou shodovat ve v§ech kritériich a z toho divodu je vybér zaméten na uzitnou plochu bytu
a vybavenost bytu. Dal$im bodem pfi vybéru nemovitosti je staii stavby. VSechny bytové
jednotky musi byt v novostavbé. Dal$imi rozhodujicimi kritérii je dostupnost do centra a
obCanska vybavenost. Kritéria byla zjiSténa stejnym zplsobem, jako kritéria uvedené vyse.
Nektera kritéria se mohou liSit vzhledem k tomu, ¢im ocefiovand nemovitost disponuje.
V nasledujicich tabulkach €. 32-35 je spocitand primérnd cena prondjmu bez poplatki kazdé
nemovitosti porovnavaci metodou.
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Tabulka 32 — Stanoveni vynosu z pronajmu bytu Britska ctvrt

Odhad ceny ndjmu/ mésic

Oc-eno'vavna lnemowtost Nemovitost A [Nemovitost B [Nemovitost C [Nemovitost D [Nemovitost E

Britska ctvrt
Najemné (K&/mésic) - 15900 15000 16 000 15000 14990
Poplatky (K&) - 6 050 3500 2500 2 800 3638
Najemné s poplatkama (K¢) - 21950 18 500 18 500 17 800 18 628
UZitnd plocha bytu m? 60,40 50 50 50,3 52 47

Korekce
Stav objektu 1 1,05 1 1 1,02 1,02
Dostupnost do centra 1 1 1 1 1 1
UZitnd plocha bytu m? 1 1,13 1,13 1,13 1,1 1,15
Vybaveni 1 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Terasa se zahradou 1 1,15 1,15 1,05 1,15 1,15
Parkovaci stani 1 1 0,9 1 1 0,9
Obcanska vybavenost 1 1 1 1 1 1
Porovndavaci hodnota (K¢/m?) 412 333 359 354 368
Primér (K&/m?) 365
VySe ndjemného (K¢)/mésic 22052
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 33 -Stanoveni vynosu z prondjmu bytu Byty u Sarky
Odhad ceny néjmu/ mésic

Ocenovand nemovitost ) ) ; ) )

e T Nemovitost F |Nemovitost G |Nemovitost H [Nemovitost | Nemovitost J
Najemné (K¢/mésic) - 10900 12500 11900 22000 16 000
Poplatky (K¢) - 2 600 2 500 2 600 2079 3000
Najemné s poplatkama (K¢) - 13 500 15 000 14 500 24 079 19 000
UZitna plocha bytu m? 53,80 50 40 50 61 50

Korekce

Stav objektu 1 1,15 1,03 1,15 1,01 1,01
Dostupnost do centra 1 1 1 1 1 1
UZitna plocha bytu m? 1 1,05 1,15 1,05 0,95 1,05
Vybaveni 1 1,15 0,97 1,15 0,9 0,9
Balkon 1 1,15 0,9 1,15 1 1,15
Parkovaci stani 1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Obcanska vybavenost 1 1 0,9 1 1 1
Porovnavaci hodnota (K&/m?) 313 262 342 280 316
Pramér (K&/m?) 303
Vyse ndjemného (KE)/mésic 16 286

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 34-Stanoveni vynosu z prondjmu bytu Nova Elektra

Stav objektu 1 1,01 1,01 1,01 1,01 1,1
Dostupnost do centra 1 1 1 1 1 1
UZitna plocha bytu m? 1 0,98 1 0,95 0,97 0,99
Vybaveni 1 1 0,97 0,9 0,9 1
Balkon 1 0,9 1 0,99 1 1
Parkovaci stani 1 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Obcanska vybavenost 1 1 1 1 1 1
Porovnavaci hodnota (K&/m?) 274 270 241 231 284
Pramér (K&/m?) 260

Vy$e ndjemného (K&)/mésic 12518

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 35-Stanoveni vynosu z prondajmu bytu Hagibor

Ocenovana nemovitost

Hagibor
Stav objektu 1 1,15 1,1 1,01 1,05 1,05
Dostupnost do centra 1 0,9 1 1,1 1,1 0,9
UZitna plocha bytu m? 1 1,05 1,05 0,98 1,05 0,9
Vybaveni 1 0,9 0,97 1 1 1
Balkon 1 1,15 1,1 1,01 1,1 1,1
Parkovaci stani 1 1 0,9 0,9 0,9 0,9
Obcanska vybavenost 1 1 1 1 1 1
Porovnavaci hodnota (K&/m?) 368 341 323 374 219
Pramér (K&/m?) 325
Vyse ndjemného (K¢)/mésic 18551

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve vyse uvedenych tabulkach byl stanoveny primérny mesi¢ni ndjem bez poplatkli
kazdé nemovitosti z jednotlivého useku. Vyse ndjemného je pouze orientacni, protoze korekcni
koeficienty byly pfifazeny podle vlastniho usudku. V nasledujici tabulce €. 36 jsou shrnuty

zaokrouhlené mési¢ni najmy a ro¢ni vynos z prondjmu.
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Tabulka 36 Mésicni a rocni vynos z prondjmu

. . » | VySe najemného | Zaokrouhlena ,|Roéni vynos
Nemovitost Vyméra (m?) . . i Cenazalm L.

za meésic vySe najemného z pronajmu

C.3 Britska ¢turt 60,4 22 052 K¢ 22 100 K¢ 366 K¢ 265 200 K¢

C. 7 Byty u Sérky 53,8 16 286 K¢ 16 300 K¢& 303 K¢ 195 600 K¢

€.12 Nova Elektra 48,1 12 518 K¢ 12 600 K¢ 262 K¢ 151 200 K¢

C.14 Hagibor 57,1 18 551 K¢ 18 600 K¢ 326 K¢ 223 200 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce se uvazuje vymeéra vnitini uzitné plochy bytu. Nejvyssi rocni vynos
z pronajmu podle trhu s inzercemi je z nemovitosti ¢. 3 Britska Ctvrt’, naopak nejmensi vynos
za rok mé nemovitost ¢.12 Nova Elektra.

3.8. Naklady a vynosy spojené s dlouhodobym pronajmem

Investor kupuje nemovitost za ucelem investice, tzn., Ze ji planuje pronajimat. Klicem
ke spravnému vyhodnoceni efektivnosti investice je vycisleni provoznich a investicnich
nakladt, které musi investor vynalozit, aby nenastala situace, kdy investor bude pronajimat
nemovitost za nizkou castku, ale s vysokymi provoznimi ndklady. V tomto ptipad¢ by
navratnost investice trvala dlouho a z investi¢niho hlediska by nebyla investice vyhodna.

3.9. Investi¢ni naklady

Investicni naklady jsou néaklady, které je potfeba vynalozit na zafatku poftizeni
nemovitosti. Nejvy$§im ndkladem je pofizovaci cena nemovitosti. V diplomové praci se
uvazuje pouze koupé novostavby, tudiz neni potfeba vynaklddat vydaje na rekonstrukci.
Investor neuvazuje ani s klientskymi zménami. DalS$im nékladem je vybaveni bytu, v daném
ptipadé se jedna o kuchyn se spotiebici a pracku se suSickou. Pti zatizovani bytu je potfeba mit
na védomi, ze levngjsi spotiebice a vybaveni se rychleji opottebuji a bude nutné je vymenit za
krat§i dobu uzivani. Rizikem je i zakoupeni drahého vybaveni, protoZe najemce ho muze
poskodit.

Potizeni nemovitosti nenastava ve chvili, kdy investor podepiSe kupni smlouvu, nybrz
zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Investor nejdiive podavéa ndvrh na vklad a
tim zada piislusny katastralni ifad o zahdjeni fizeni za ucelem vkladu vlastnického prava na
list vlastnictvi. Od 1.ledna 2020 se poplatek za vklad do katastru nemovitosti zdvojnasobil a ke
dneSnimu dni 1.5.2021 stoji 2000 K¢ (37).

S platnosti od 1.12.2019 byla 25.9.2020 zrusSena dan z nabyti nemovitych véci. Kazdy,
kdo si pofidil nemovitost do 1.12.2019 a podal vklad na katastr nemovitosti, mél povinnost
platit daii z nemovitosti 4 % z potizovaci ceny. Investor bude pofizovat nemovitost v roce 2021
nebo 2022, tudiz tento poplatek se ho netyka.
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Investor pocita s tim, ze bude pronajimat byt minimalné 5 let stejnému najemci, proto
nebude investovat do nabytku nebo sluzeb jako je internet. Veskeré vybaveni si najemce zaridi
sam. Pro vSechny 4 byty bude navrZena jedna varianta kuchyné vcetné spotiebici, znacky
IKEA. Cena kuchyné& bude orienta¢ni, protoZe investor nezohledniuje dispozi¢ni feSeni a presné
rozméry jednotlivého bytu. Pfi pofizeni nemovitosti se cena kuchynské linky mtize lisit, protoze
bude vyrobena na miru. U pracky neni mozné stanovit dobu Zivotnosti, proto neni ndklad na
vyménu pracky v dalSich vypoctech uvazovan. V kazdém byté je koupelna zatizena podle
stavebnich standardii jednotlivé developerské spolecnosti a veSkeré ndklady jsou soucésti
prodejni ceny nemovitosti.

Kuchyrska linka

Kuchyn bude vybavena ve vyssim standardu. Vybaveni spotiebici se skladéd z vestavené
lednice, trouby, mikrovinky, mycky a digestofe. Povrchova uprava krycich panelt bude
provedena ve vysokém lesku bilé barvy. Kuchyniska linka bude podsvicena.

Obrazek 18 Vizualizace kuchynské linky

VSechny rozméry v mm

Celkova cena:

147 221,-

Zdroj: 3D Planovac kuchyni IKEA (38)

Kuchyné byla navrzena pomoci 3D planovace od firmy IKEA nezkuSenym uZzivatelem.
Potizovaci cena kuchyné vcetné spotiebicii je 147 221 K¢&. V dalSich vypoctech se bude
uvazovat, ze porizovaci cena kuchyné je 150 000 K¢&. V ptipadée rekonstrukce kuchyné jednou
za 20 let, se bude uvazovat castka 150 000 K¢. V tomto piipadé se nebere ohled na zménu cen.

Spotfebic pracka se susickou

Developer vzdy navrhuje byty s prostorem na pracku. Investor chce pofidit pracku i
susicku v jednom, a proto aby nezabiral prostor, kde se bude spotiebi¢ nachdzet, rozhodl se
poridit viceucelovy spotiebi¢. Pofizovaci cena spotiebice je 13 490 K¢.
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Obrazek 19 Pracka se susickou

Samsung pracka se susickou WD80TAO46BE/LE + 10 let zaruka na motor

100% 1, sawsune

odnocent
Predem pinéna pami pracka se susickou pro 8 kg pradia v energetické tfidé E. Samsung
WDBOTAO46BE/LE vynika technologil Eco Bubble, diky kieré vypere pradio i pfi nizkych
teplotach. Pami funkce Hygiene Steam odstrani 99,9 % bakteril a alergent. Cely popis v

Informagci list

DENNE STOVKY SLEV - Ak&ni cena konéi za 12 dni

0d prodejce MALL
- -20%

13 490 K&
Plati do 30.5.2021 nebo do vyprodani

& PFi pofizeni MALL Pay karty > 12 990 K¢

o2 Nasplatky >

Skladem 5+ kus0

Jiz zitra k osobnimu odbéru Prodejny >

11.5.2021 pfi doruceni na adresu Moznosti doruceni >

[MaLL]

K doruceni Ize objednat vynos az do bytu, zapojeni a odvoz starého spotfebice

- - - Prodlouzit zaruku (od 1079 KE)

Prodiouzit moznost vracen (675 K&)

Zdroj: Webové stranky internetového obchodu ,MALL* (39)
3.10. Provozni naklady

Provozni naklady jsou veskeré néklady, které maji zajistit provoz nemovitosti a jsou
vynakladany pravidelné po dobu ekonomické Zivotnosti nemovitosti. Velikost ndkladt se odviji
od né¢kolika faktorti, a to pfedev§im od podlahové plochy bytu a lokace, kde se nemovitost
nachazi. Mezi provozni naklady patii naklady na udrzbu nemovitosti véetné¢ fondu oprav, dan
Z nemovitosti a pojisténi.

3.10.1. Fond oprav

Kazda majitel bytové jednotky, je povinen dle zdkona o vlastnictvi bytu ¢. 72/1994
Sb., v ustanoveni § 15: ,,Viastnici jednotek jsou povinni prispivat na ndklady spojené se
spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady pomérné podle
velikosti spoluvlastnického podilu. “ ptispivat na spravu domu SVJ (spoleCenstvi vlastniku
jednotek), pokud neni uréeno jinak. Jedna se o mési¢ni zalohy, které vychazi z rozpoc¢tu na
kalendéini rok, jez schvaluje shromazdéni vlastniki jednotek. Z fondu oprav se na piiklad
hradi udrzba spole¢nych prostorti bytového domu, opravy stfech nebo jinych konstrukei,
oprava rozvodu a technickych siti nebo pojisténi domu. Vyse mési¢ni zalohy odpovida podilu
bytové jednotky na spolecnych ¢astech a stanovi se dle celkové plochy bytu (40). Webova
strinkawww.spravabd.cz uvadi, ze se primérna zaloha do fondu pohybuje od 10 do 50 K¢ za
1 m? podlahové plochy bytu. Vyse zalohy za 1 m? se odviji od technického stavu budovy.
Pokud se jedné o novostavbu, je zaloha nizka, jelikoz budova neni narocnd na udrzbu. Naopak
u starSich budov, kde je potieba Castych oprav dle technického stavu budovy, jsou zalohové
piispévky az 50 K& za 1 m? podlahové plochy bytu (41).

Pro tcely diplomové prace byla stanovena mési¢ni zaloha pro vSechny bytové jednotky
ve stejné vysi 15 K& za 1 m?,
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Tabulka 37 - Vyse prispévku do fondu oprav

Fond oprav C.3 Britskd ¢tvrt |C.7 Byty u Sarky |€.12 Nova Elektra |C.14 Hagibor
UZitna plocha bytu v m? 60,4 53,8 48,1 57,1
Pfispevek do fondu oprav 15 K&/m? 15 K&/m? 15 K&/m? 15 K&/m?
Meésicni prispévék 906 K¢ 807 K¢ 722 K¢ 857 K¢
Rocni prispévek 10 872 K¢ 9 684 K¢ 8 658 K¢ 10 278 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce €. 37 jsou uvedeny mésicni a ro¢ni zalohové piispévky do fondu oprav, jez se
spocitaji jako soucin uzitné plochy bytu a piispévku za 1 m?. NejvySsi roéni zalohu ma
nemovitost &.3 Britska Ctvrt, naopak nejmensi ma nemovitost &. 12 Nova Elektra.

Je dulezité¢ podotknout, jak se prispévek do fondu vykazuje v Gcetnictvi. Vlastnik
nemovitosti, ktery kazdoro¢né¢ podava danové ptiznani si mtize snizit zdklad dané o tento vydaj,
ale za urcitych podminek. Z Gcetniho hlediska je SVJ neziskova organizace, kterd veskeré
naklady uctuje jako Cerpani zaloh na spravu. I presto, Ze vlastnik bytu plati mési¢ni zalohy,
neznamena to, ze jsou zalohy nasledujici mesic vyuzity. Je potieba rozliSovat o jaké zalohy se
jedna, a to kvili zauctovani do zdanovaciho obdobi. Pokud jsou ze zaloh hrazeny provozni
vydaje domu, mize vlastnik bytu uplatnit vydaj v G€etnictvi ve stejny rok, kdy pfijme ndjemné.
V ptipadé, Ze je ze zaloh hrazena rekonstrukce domu, mize si vlastnik snizit zaklad dan¢ az
v tom zdanovacim obdobi, kdy je technické zhodnoceni neboli rekonstrukce ukonceno (40). Pti
sestavovani penézniho toku nelze stanovit, jak se budou zalohy v pribéhu let menit a kdy budou
probihat rekonstrukce, proto se bude uvazovat konstantni castka po dobu ekonomické
zivotnosti budovy a vlastnik bytu si nebude snizovat zéklad dan€ o tento vyde;.

3.10.2. Naklady na udrzbu nemovitosti

W

Zakon ¢. 89/2012 Sb., z obcanského zdkoniku ud€luje povinnost pronajimateli
poskytnout ndjemnikovi nemovitost tak, aby byla vyuzivana za ucelem, pro ktery byla
pronajata. Po dobu najmu je nijemce povinen provadét béznou udrzbu nemovitosti a udrzovat
jive stavu dle sepsané smlouvy mezi pronajimatelem a najemcem. Pronajimatel hradi malovani,
opravu omitek, €isténi podlah a svislych povrchii a dalsi ¢iSténi bytu. Naopak nédjemce hradi
drobné opravy, které definuje nafizeni vlady €. 308/2015 Sb.. Natizeni vlady také stanovuje
finan¢ni limit, kdy hradi drobné opravy najemce a kdy je povinen hradit opravy pronajimatel.
N4jemce hradi jednu opravu ve vysi do 1000 K&, pokud je oprava vyssi musi ji hradit
pronajimatel. V pfipadé, Ze roéné presahnou naklady na opravu vice jak 100 K&/m? plochy bytu,
musi opravy hradit pronajimatel (42).

Tabulka 38 - Naklady na udrzbu

Naklady na udribu C.3 Britskd ¢tvrt |C.7 Byty u Sarky |C.12 Nova Elektra |C.14 Hagibor
Uzitna plocha bytu m? 60,4 53,8 48,1 57,1
N&klady na udrzbu 100 K&/m? 100 K&/m? 100 K&/m? 100 K&/m?
Rocni ndklady na udrzbu 6 040 K¢ 5380 K¢ 4 810 K¢ 5710 K¢
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedeny ro¢ni naklady vlastnika bytu na Gdrzbu Ctyt variant nemovitosti.
Stejné jako u fondu oprav, nejvyssi naklady na adrzbu ma nemovitost €. 3 Britska ¢tvrt’, nejmin
nemovitost ¢.12 Nova Elektra. Rozdily nakladt jsou dany plochou nemovitosti.

Investor uvazuje, ze kazdych 5 let bude nucen navySovat naklady na adrzbu o 2 % kvili

zdraZeni materidlu na opravu nebo navySeni cen u sluzeb. V nésledujici tabulce ¢. 39 jsou
uvedeny navySené¢ naklady nemovitosti kazdy paty rok o 2 %. Naklady na udrzbou jsou
vydajem, o ktery si pronajimatel mize snizit zaklad dan¢.

Tabulka 39 - Navyseni nakladit na udrzbu

Navyseni nakladd na udrzbu

Rok [C.3 Britska ¢tvrt |C.7 Byty u Sarky|C.12 Nova ElektralC.14 Hagibor
1 6 040 K¢ 5 380 K¢ 4 810 K¢ 5710 K¢

6 6 161 K¢ 5 488 K¢ 4 906 K¢ 5 824 K¢
11 6 284 K¢ 5 597 K¢ 5 004 K¢ 5941 K¢
16 6 410 K¢ 5 709 K¢ 5104 K¢ 6 059 K¢
21 6 538 K¢ 5 823 K¢ 5 206 K¢ 6 181 K¢
26 6 669 K¢ 5940 K¢ 5311 K¢ 6 304 K¢
31 6 802 K¢ 6 059 K¢ 5417 K¢ 6 430 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.10.3. Dan z nemovitych véci

Majetkovou dail z nemovitosti je ze zdkona povinen platit kazdy, kdo vlastni byt dim
nebo pozemek k 1.1. dané¢ho kalendainiho roku. Pfiznani lze podéavat v papirové formé i

elektronicky. Pokud mé vlastnik bytu datovou schranku, je povinen podavat danové ptiznani
elektronicky skrze datovou zpravu, a to dle zakona § 72 odst. 6 danového tadu (43). Pro
stanoveni vyse dan¢ jednotek je potieba znat nékolik parametra.

e Velikost bytu — jedna se podlahovou plochu bytu v m?. Vyméra v m? se vzdy
zaokrouhluje nahoru

o Koeficient — udava o ktery druh stavby se jednd, v ptipad¢ bytové jednotky to
je 1,22
e Sazba dané — zakladni sazba dané u obytného domu ¢ini 2 K& za 1 m? zastavéné
plochy

e Koeficient obce — kazda obec mé prifazeny koeficient podle poctu obyvatel

e Mistni koeficient — rovnéz urcuje obec a mize byt ve vysi 2,3,4 nebo 5

Vyse dan¢ se vypocitd vynasobenim plochy vSemi koeficienty (44). V diplomové praci byla
vyse dané stanovena pomoci Danového portalu Elektronické sluzby Finanéni spravy Ceské

republiky.
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Tabulka 40 - Dan z nemovitosti

C.3 Britskd ¢tvrt |C.7 Byty u Sarky [€.12 Nova Elektra |C.14 Hagibor
750 K¢ 660 K¢ 600 K¢ 1420 K¢

Dan z nemovitosti

Zdroj: Danovy portal Elektronické sluzby Finanéni spravy Ceské republiky (45)

V tabulce jsou uvedeny vySe dané kazdé nemovitosti. Nejvyssi dait ma nemovitost ¢.14
pfedevsim mistnimi koeficienty. Daflovy portal automaticky ptifazuje koeficient obce a mistni
koeficient podle katastralniho izemi. Dail se plati kazdorocné, a proto se jednd o provozni
vydaj, ktery snizuje zéklad dané.

3.10.4. Pojisténi nemovitosti

PojiSténi majetku ma pokryt vydaje vlastnika na opravu majetku v piipad¢, ze nastanou
zivelné Skody nebo jiné situace, které poskodi majetek. Vlastnik nemovitosti si je povinen zfidit
pojisténi nemovitosti. Tuto povinnost mu uklada banka jako podminku pro sjednéni hypotéky.
Zakladni pojisténi je pojisténi nemovitosti, které hradi Skody zplisobené pozarem, vytopenim,
kradezi nebo jinymi vlivy.

Jelikoz bude vlastnik nemovitost pronajimat, m¢l by si zfidit i pojiSténi domacnosti a
pojisténi odpovédnosti. Pojisténi domécnosti zahrnuje veskeré vybaveni domdacnosti a kryje
Skody na movitych vécech pro pfipad zniceni nebo kradeze. Pojisténi domécnosti bude kryt
naklady na kuchyn se spotiebi¢i v hodnoté 150 000 K¢ a pracku se suSi¢kou v hodnoté 13 490
K¢&. Vybaveni nemovitosti je u vSech bytil stejné.

Pojisténi odpovédnosti chrani vSechny ¢leny domécnosti pfed nechténym zni¢enim
majetku pronajimatele nebo pred situacemi, kdy najemnik vytopi sousedni byt.

VSechny 3 druhy pojisténi byly zjiStény pomoci online kalkulacky na portalu
www.epojisteni.cz a jsou uvedeny v priloze €. 37. Vstupnimi daty pro zjisténi vySe pojistného
je pojistna ¢astka nemovitosti, tzn., cena nemovitosti, celkova podlahova plochu v m? a pojistna
castka vybaveni. Nejlevnéjsi pojistovna, kterd poskytovala pojisténi nemovitosti, domécnosti
a odpovédnosti pro kazdou investi¢ni variantu byla pojisStovna Uniqa (46). Nejvyssi pojisténi
nemovitosti vy$lo u nemovitosti ¢. 3 Britskd ¢tvrt’, protoze ma nejveétsi plochu. Naopak
nejmensi pojisténi nemovitosti vySlo u nemovitosti. 12 Nova Elektra. VySe pojistného pro
kazdou nemovitost je uvedeno v tabulce ¢. 40 Shrnuti nakladi.

3.11. Odpisy

Jelikoz investor pladnuje pofizovat nemovitost za tcelem dlouhodobého prondjmu,
umoznuje mu Ceska legislativa ponizit zaklad dané o odpisy dle zdkona €. 586/1992 Sb. - Zakon
Ceské narodni rady o danich z p¥ijmi. Investor miize za¢it odepisovat nemovitost nejpozdgji
do 5 let po jejim pofizeni. Pfi prondjmu bytu Ize své piijmy poniZzit o vydaje dvéma zpiisoby,
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bud’ procentem z piijmu, tzn., nejvyse do 30 % z celkového ptijmu dle zadkona o danich z piijmu
§ 9 nebo skute¢né vynalozenymi néklady. I piesto, Ze je vypocet procenta z piijmu jednoduchy,
jevi se tato varianta nevyhodnd, protoze skute¢né vydaje mohou byt daleko vyssi nez vydaje
stanovené pausalem.

V této diplomové praci se uvazuje se skutecné vynalozenymi ndklady na pofizeni
nemovitosti, na zaklad¢, nichZ lze nemovitost odepisovat. Podle zdkona o dani z pfijmu se
rozliSuje 6 odpisovych skupin s dobou odepisovani od 3 do 50 let. Byty a bytové domy se tadi
do odpisové skupiny €. 5 s dobou odepisovani 30 let. Odepisovany majetek 1ze odepisovat
zrychlené nebo rovnomérné. Pti zrychleném odepisovani majetku se v prvnim roce odepisuje
vys$si ¢ast odpisti a v nasledujicich letech se odpis snizuje. Pfi rovnomérném odepisovani si
v prvnim roce miize majitel nemovitosti ur¢ené k prondjmu odecist 1,4 % z potfizovaci ceny,
nasledné roky 3,4 % z potfizované ceny (47). Soucet odpist za 30 let se rovna pofizovaci cen¢.
V diplomové praci se nemovitosti odepisuji rovnomérnou metodou po dobu 30 let a vyse odpist
jsou uvedeny v tabulce ¢. 42 Shrnuti naklada.

3.12. Hypotecéni uvér

Hypote¢ni uvér je pijcka od banky a je jiSt€na zastavnim pravem, to znamena, zZe zadatel
o pujcku ru¢i nemovitosti. V prvni fadé jsou hypotecni tivéry poskytovany ke koupi nemovitosti
za ucelem bydleni nebo pronajmu.

Jak uz bylo zminéno, investor si chce potidit nemovitost a pronajimat ji. Ma k dispozici
vlastni kapital 2 500 000 K¢, tudiz vyse hypote¢niho tvéru se bude rovnat cené jednotlivé
nemovitosti ponizené o vlastni prostfedky. Autorkou diplomové prace bylo vybrano 5
bankovnich instituci, které hypote¢ni tivéry poskytuji a byl proveden prizkum, které banky
nabizi nejnizsi splatky a Grokové sazby. Investor je mlady ¢lovék a chtél by pozadat o hypote¢ni
uvér na co nejdelsi moznou dobu, tj. 30 let. Je dalezité fict, ze porovnani hypotecnich tvéra
probéhlo v jeden den. Fixacni doba uroku byla pro vSechny nemovitosti a banky zvolena na
dobu 5 let.
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Tabulka 41 Porovnani hypotecnich uveérii

Nemovitost Banka Urokova sazba[Mési¢ni splétkal
Equa bank 2,39% 15 181 K¢
Fio Banka 2,18% 14 762 K&
C.3 Britska ¢tvrt |CSOB 2,39% 15 181 K&
Komercni banka 2,49% 15 412 K¢
Air bank 1,99% 14 394 K¢
Equa bank 2,39% 11 433 K¢
Fio Banka 2,18% 11 118 K&
C.7 Byty u Sérky [¢soB 2,39% 11 433 K&
Komercni banka 2,49% 11 607 K¢
Air bank 1,99% 10 841 K¢
Equa bank 2,39% 8 466 K¢
Fio Banka 2,18% 8 233 K¢
.12 Nova Elektra| CSOB 2,39% 8 466 K¢
Komercni banka 2,49% 8 596 K¢
Air bank 1,99% 8 028 K¢
Equa bank 2,39% 18 548 K¢
Fio Banka 2,18% 18 037 K&
C.14 Hagibor |CsOB 2,39% 18 548 K&
Komercni banka 2,49% 18 831 K¢
Air bank 1,99% 17 587 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce byly sepsany banky, jejich trokova sazba a mésicni splatka kazdé

Cvwr

R4

banky byla urokova sazba, proto bylo investorovi doporuceno zadat o hypotec¢ni uvér u Air
bank. Nabidky od jednotlivych bank jsou uvedeny v ptiloze 41 az 61.

Vstupnim tdajem do cash flow je suma rocnich trokd, proto bylo potieba sestavit
splatkovy kalendaf jednotlivych nemovitosti. Splatkovy kalendar byl sestaven a vypocitan
v programu Excel. VySe anuity nebo li splatky byla spocitana pomoci funkce ,,PLATBA®, kde
vstupnimi udaji byla urokova sazba, doba splaceni v mésicich a vySe uvéru. V ptipadé
diplomové prace se anuita po dobu splaceni hypotéky neméni. Ve skutecnosti, pokud by byla
fixani doba urokli 5 let nebo vice ¢i méng, anuita by se ménila dle zmény uroku nebo po
refinancovani hypotéky. VySe urokdi a tUmord byly spocitiny pomoci funkci
,PLATBA.UROK* a ,PLATBA.ZAKLAD*. Nésledn& byly splatky urokii sumarizovany po
rocich, jelikoz cash flow se poc€itd v rocich. V pfiloze €. 62 je ukazka splatkového kalendate
nemovitosti ¢.3 Britska ¢tvrt, kde je zobrazeno prvni 12 mésicti a poslednich 12 mésicti splaceni
hypotééniho 1véru. Splatkové kalendafe zbylych nemovitosti byly sestaveny stejnym
zpisobem.
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3.13. Shrnuti naklad

V nize uvedené tabulce jsou shrnuty vSechny investi¢ni a provozni naklady kazdé
nemovitosti. Jak bylo popsdno vySe, mezi investicni ndklady patii naklady a pofizeni
nemovitosti, ndklady na vybaveni a zapis do KN. Nejvyssi podil na investicnich nakladech ma
koupé€ nemovitosti, proto je nemovitost €. 14 Hagibor z investi¢niho hlediska nejdrazsi. Naopak

v

nelevnéjsi je nemovitost ¢. 12 Nova Elektra.

Tabulka 42 - Shrnuti nakladu

Nemovitost ¢.3 Britska &tvrt|C.7 Byty u Sarky |€.12 Nova Elektra |C.14 Hagibor
Investicni naklady
Koupé nemovitosti 6 398 220 K¢ 5 435 848 K¢ 4 674 098 K¢ 7 263 000 K¢
Kuchyn 147 221 K¢ 147 221 K¢ 147 221 K¢ 147 221 K¢
Pracka se susic¢kou 13 490 K¢ 13 490 K¢ 13 490 K¢ 13 490 K¢
Zapis do KN 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢
Investicni naklady celkem | 6 560 931 K¢ 5598 559 K¢ 4 836 809 K¢ 7 425 711 K¢
Rocni provozni naklady

Fond oprav 10 872 K¢ 9 684 K¢ 8 658 K¢ 10 278 K¢
Naklady na udrzbu 6 040 K¢ 5380 K¢ 4 810 K¢ 5710 K¢
Dan z nemovitosti 750 K¢ 660 K¢ 600 K¢ 1420 K¢
Pojisténi 3304 K¢ 2 021 K¢ 1683 K¢ 2 016 K¢
Uroky z Gvéru za 1. rok 76 702 K¢ 57 767 K¢ 42 778 K¢ 93 718 K¢
Odpisy 1. rok 89 575 K¢ 76 102 K¢ 65 437 K¢ 101 682 K¢
Odpisy dalsi roky 217 539 K¢ 184 819 K¢ 158 919 K¢ 246 942 K¢
Provozni ndklady celkem 187 244 K¢ 151 613 K¢ 123 967 K¢ 214 824 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Uvedené ro¢ni provozni naklady jsou vztahovany k prvnimu roku investice. Fond oprav,
danl z nemovitosti a pojisténi zlstavaji po dobu investice neménné, protoze nelze doptedu
odhadnout, jak se budou ménit ceny pojisténi, statem stanovena dan, nebo vyse zaloh do fondu
oprav. VSechny provozni naklady kromé odpist a urokii maji vstupni parametr plochu bytu,
kterd ma vliv na vysi ndklada. Z tabulky lze vy¢ist, Ze k vysokym investi¢énim nakladiim jsou
ekvivalentni i provozni naklady. Cim je vy3§i pofizovaci cena tim jsou vyssi i uroky a odpisy.
Nejvyssi uroky v prvnim roce mé nemovitost ¢. 14 Hagibor a to témé&f 95 000 K¢. Nejméné ma
naopak Nemovitost ¢. 12 Nova Elektra 42 778 K¢.

3.14. Sestaveni Cash flow a vyhodnoceni

Zavérecnou kapitolou diplomové prace je vyhodnoceni efektivnosti investice. Byly
vybrany 4 nemovitosti podle kritérii investora, které by byly nejvhodnéjsi variantou dle jeho

pozadavkul. Pro to, aby mohla byt zvolena ekonomicky nejvyhodnéjsi investi¢ni varianta je
potfeba si sestavit cash flow pro kazdou investi¢ni variantu. Pravé z cash flow nebo — li
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penézniho toku lze vycist dobu navratnosti investice, Cistou soucasnou hodnotu, vnitini
vynosové procento, obecné feCeno ukazatele, které pomohou pii rozhodovani s investici.

V nasledujici tabulce je sestaveny cash flow investice ¢.3 Britska ¢tvrt’. Na zaklad¢ této
tabulky bude popsano, jak byl cash flow pro v§echny investi¢ni varianty sestaven. Penézni toky
zbylych investic budou uvedeny v piilohach 38 az 40.

Tabulka 43 - Cash flow Britska ctvrt

€.3 Britska Ctvrt
Vydaje o Kumulované
Roky |  PHjmy Vydaje | (Mékladv) | Urokyz Odpisy |zaklad dane| P2"? cF Kumulované CF |Dish é CF| disk é
bez fondu uvéru pFijmu FO -
oprav

0 - 6560931 K¢

1 265200K¢ 20966 K¢ 10094 KE 76702,42KE 89575Ké  88828KE 13324 k& 154207 K& -6 406 724 K¢ 146 864 K& -6 414 067 K¢

2 270504KE 20966 KE 10094 KE 7477517 K& 217539KE  -31905 K¢ 0 K¢ 174763 K¢ -6231961 k&7  158515KE -6 255 552 K¢

3 275914KE 20966 KE 10094 KE 72809,21KE 217539KE  -24 529 k& 0 K¢ 182139K¢  -6049822Ke”  157338KE -6 098 213 K¢

4 281432KE 20966 KE 10094 K¢ 70803,78 K¢ 217539 KE  -17 005 K& 0 K¢ 189663 K¢  -5860159Ke” 156036 K& -5942 178 K

5 287061KE 20966 K& 10094 K¢ 68 758,06 K& 217 539 K& 9331 K& 0 K¢ 197337KE -5662822KE” 154619 KE -5 787 559 K¢

6 268402KE  21087KE  10215KE 6667127 K& 217539 KE  -26 024 K¢ 0 K¢ 180 644 K& -5482179 K& 134799 KE -5 652 760 K¢

7 298658KE 21087 K&  10215KE 64542,57 K& 217 539 K& 6361 K& 954 K¢ 212075K¢  -5270104ke” 150718 K& -5 502 042 K&

8 304631KE 21087Ké  10215KE 62371,11KE 217539KE 14506 KE 2176 K& 218998 K¢  -5051106K&” 148226 K& -5353 816 K¢

9 310724KE 21087Ké  10215KE 60156,05KE 217539KE  22814KE  3422KE 226059K¢  -4825047Ke”  145720KE -5 208 096 K&
10 316939KE 21087 KE  10215KE 5789651 KE 217539KE  31288KE 4693 k& 233262K¢  -4591785Ke” 143 203KE -5 064 893 K&
11 296338KE 21210KE  10338KE 55591,58 K& 217539Ké 12868 KE 1930k 217606 K¢ -4374179Ke’ 127 230KE -4 937 664 K¢
12 329743KE  21210KE  10338KE 53240,37KE 217539Ké  48625KE 7294 k& 247999k -4126181ke”  138095KE -4 799 569 K¢
13 336338KE 21210KE  10338KE 50841,94KE 217539Ké  57618KE 8643 k& 255643K¢  -3870538Ke”  135573KE -4 663 996 K&
14 343064KE 21210KE  10338KE 4839535KE 217539KE  66792KE 10019 k& 263440K¢  -3607097 k& 133055KE -4 530 941 K¢
15 349926 K¢  21210KE  10338KE 45899,62 K& 217539KE 76 149KE 11422 k& 271394k -3335703Ke”  130545KE -4 400 396 K¢
16 327181KE  21336KE 10464 KE 43353,77KE 217539Ké  55824KE 8374k 254118 K¢ -3081586 K&’ 116414 KE -4 283 981 K¢
17 364063KE 21336KE 10464 KE 4075679 KE 217539Ké 95303 KE 14295 k& 287675KE  -2793911Ke”  125512KE -4 158 470 K¢
18 371344KE 21336KE 10464 KE 38107,66 KE 217539KE 105233 KE 15 785 K¢ 296116 K¢ -2497795Kke” 123042 K& -4 035 428 K
19 378771KE  21336KE 10464 KE 3540533 KE 217539Ké 115362 KE 17304 K& 304726K¢  -2193070K&” 120590 K& -3 914 837 K¢
20 386346KE  21336KE 10464 K¢ 32648,73KE 217539KE 125694 KE 18854 K& 313508K¢  -1879562Ke” 118158 KE -3 796 680 K&
21 361234KE 21464KE 10592 KE 2983676 K& 217539KE 103266 K¢ 15490 K& 294443K¢  -1585119Ke’ 105688 KE -3 690 991 K&
22 401955KE  21464KE 10592 KE 26 968,33 K¢ 217539KE 146855 KE 22 028 K& 331494k -1253624Ke”  113321K& -3 577670 K¢
23 409994KE  21464KE 10592 KE 24042,29KE 217539KE 157 820KE 23 673 K& 340 815 K& -912810Kke” 110959 K& -3 466 711 K&
24 418194KE  21464KE 10592 KE 21057,49 K& 217539KE 169005 KE 25 351 K& 350 322 k& 562488 K™ 108623 K& -3 358 087 K&
25 426558 KE 21464 KE 10592 KE 18012,75KE 217539 KE 180413 KE 27 062 K¢ 360 019 K& 202469 K" 106315 K& -3 251 773 K&
26 398831KE 21595KE 10723 KE 14906,86 K& 217539 KE 155662 KE 23 349 K¢ 338 980 k¢ 136 511 K" 95335KE -3 156 438 K¢|
27 443790KE  21595K¢ 10723 KE 11738,60KE 217539KE 203790 KE 30 568 K¢ 379 889 k& 516400 K¢¥ 101753 K& -3 054 685 K¢
28 452666 K¢ 21595KkE  10723KE  8506,71KE 217539KE 215897 KE 32385 K¢ 390 180 k& 906 580 ke 99533 K¢ -2 955 153 K¢
29 461720KE  21595KE 10723 KE 520992 K& 217539KE 228248 K¢ 34237 K¢ 400 678 K¢ 1307 258 ke© 97343 K¢ -2 857 809 K|
30 470954K¢  21595KE 10723 KE 184691 KE 217539 KE 240845 KE 36 127 K& 411 386 K& 1718 644 ke” 95 185 K& -2 762 624 K|
31 440342KE  21728KE 10856 K& 0 0 429486 KE 64423 K¢ 354 191 K& 2072835k 78049 K& -2 684 575 K
32 489981KE  21728KE 10856 K& 0 0 479125KE 71869 K¢ 396 384 k& 2469219 ke” 83188 K& -2 601 387 K¢
33 499780KE  21728KE 10 856 K& 0 0 488924KE 73339Ke 404 714 K¢ 2873932k” 80891 KE -2 520 496 K|
34 509776 KE  21728KE 10 856 K& 0 0 498920KE 74838 K¢ 413 210 K¢ 3287142k” 78656 K& -2 441 839 K
35 519971KE  21728KE 10 856 KE 0 0 509 115KE 76 367 K& 421 876 K& 3709 018 k& 76 482 K& -2 365 357 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro vypocet cash flow je potfeba nejdiive stanovit piijmy a vydaje. Piijmy se mysli
vynosy z pronajmu, které jsou uvedeny v druhém sloupci piijmy. Nejprve je potieba zminit, Ze
investor uvazuje pronajimat nemovitost jednomu najemci po dobu 5 let, tudiZ je obsazenost 100
%. Ale vzdy nésledujici rok po pétiletém obdobi bude jeden mésic trvat, nez pronajimatel najde
nové najemniky. Tudiz se obsazenost v daném roce snizi na 92 % a s ni spojené i vynosy
z prondjmu. Takto snizend obsazenost bytu se projevi v roce 6,11,16,21,26,31.

Lze si v§Simnout, Ze pfijmy nejsou konstantni a s kazdym rokem rostou. Kazdorocné
vynosy z najmu rostou o uvazované 2 %, které zohledniuji inflaci. O stejnou sazbu se navysuji
1 vydaje neboli ndklady. Vyse v kapitole provozni naklady, byly vyjmenovany veskeré naklady
na provoz nemovitosti, ale pouze néklady na tdrzbu podléhali navySeni o 2 %. NavySeni
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nakladt na udrzbu probihalo jednou za 5 let ve spojitosti s obsazenim bytu stejnym néjemcem.
Ostatni naklady nebyly navySovany z divodu, Ze nelze odhadnout o kolik se navysi dan
z nemovitosti nebo pojisténi. V dalsim sloupci pod ndzvem Vydaje (naklady) bez fondu oprav,
byly stanoveny provozni ndklady nezahrnujici fond oprav. Tyto hodnoty slouzi jako vstupni
data pro zaklad dan€. Fond oprav byl odecten z ditvodu, Ze 1ze danit pouze skute¢né vynalozené
naklady fondem oprav. Dalsi polozka, kterd pfedstavuje ndklad a ponizuje zéklad dané jsou
uroky z uvéru a jsou uvedeny v patém sloupci. Jak jiz bylo zminéno, investor ma k dispozici
2 500 000 K¢, ale i ptesto si musi vzit hypotécni uvér. Kazdy rok se vySe trokli méni a jejich
hodnota se postupné snizuje. Postup vypoctu odpisti je popsan v kapitole odpisy.

Jak jiz bylo zminéno cash flow zaznamendva tok penéz, tzn., pfijmy jsou ponizeny o
vydaje a také o uroky a dan z pfijmu. Nejdiive je potfeba stanovit zaklad dané, ktery se sklada
z piijmi, poniZzené o néklady bez fondu oprav, troky z ivéru a odpisy. Jelikoz investor planuje
nemovitost pronajimat, je ze zdkona ¢. 586/1992 Sb. povinen platit dané z piijmu, které plynou
z pronajmu. Investor je fyzicka osoba tudiz pro néj plati sazba dan¢ 15 %. Pokud by nemovitost
byla evidovéana ve firmé, tzn., Ze ji koupila pravnicka osoba, sazba dané by byla 19 %.

Pozadovany vynos nemovitosti byl investorem stanoven na 5 %. Investor uvazuje, ze
ekonomickéd zivotnost nemovitosti je 35 let.

Tabulka 44 - Ukazatelé efektivnosti investice

C.3 Britska ¢tvrt | C.7 Byty u Sarky | €.12 Nova Elektra .14 Hagibor
Investi¢ni naklady 6 560 931 K¢ 5 598 559 K¢ 4 836 809 K¢ 7 425711 K¢
Doba Zivotnosti investi¢niho projektu 35 35 35 35
NPV -2 365 357 K¢ -2 519 383 K¢ -2 454 017 K¢ -4 141 365 K¢
IRR 2,3100% 1,5080% 0,9382% 0,5326%
Pl 0,64 0,55 0,49 0,44
Prosta doba navratnosti v letech 26 29 31 33
Diskontovand doba ndvratnosti v letech nenastane nenastane nenastane nenastane

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce €. 44 jsou pro piehlednost shrnuty ekonomické ukazatele nemovitosti vSech
investi¢nich variant. Prvni vypocteny ukazatel je NPV nebo li Cistd soucasnd hodnota. Vysledky
hodnot NPV jsou u vSech variant zaporné. Ukazatel udava, kolik penéz pfinese dana investice
a ani v jednom piipad¢ se investice nevyplati, tzn., Ze investice jsou ztratové. Nejvice ztratovou
se jevi investice ¢. 14 Hagibor, kde ¢istd soucasna hodnota se rovna — 4 141 365 K¢. DalSim
ukazatelem je vnitini vynosové procento tzv. IRR a hodnoti vyhodnost investice. Obecné plati,
7e IRR musi byt kladné a vyssi nez pozadovany vynos, v daném ptipadé to je 5 %. Cim vyssi
IRR, tim je investice ekonomicky vyhodnéjsi. U vSech nemovitosti je vnitini vynosové procento
niz§i nez pozadovany vynos. Tim se potvrzuje, ze investice z hlediska investi¢niho nejsou
vyhodné.

Dalsi ukazatele jako je index ziskovosti PI a prostd doba navratnosti jsou spiSe
dopliikové a hraji roli v ptipadé, kdy si investor vybira mezi dvéma variantami. Diskontovana
doba navratnosti za dobu ekonomické Zivotnosti nemovitosti nenastane ani v jednom z piipadu.
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Cilem diplomové prace bylo vybrat 4 investi¢ni varianty k dlouhodobému pronajmu a
vyhodnotit jejich efektivnost. Diplomova préace je tvoiena teoretickou Casti, ktera se zabyva
pojmy nemovitost, investice, rizika a metodami hodnoceni efektivnosti investic. V teoretické
casti jsou dale popsany ukazatele efektivnosti, podle nichZ byla vybrana nemovitost.

V praktické ¢asti je zprvu charakterizovan investor, ktery si chce pofidit nemovitost
2+kk v Praze v novostavbé za G€elem prondjmu. Investor ma k dispozici 2 500 000 K¢, které
chce pouzit jako akontaci pti Zzadani o hypotecni uvér. Dale si stanovil 10 kritérii a vahu kritérii.
Nemovitosti byly vybirany na inzer¢nich portalech nebo strankach developera. Aby byl vybér
nemovitosti rovnomérny vzhledem k jejich umisténi v Praze, byla Praha rozdélena pomyslnym
kfizem. Takto vznikly 4 seky, kde z kazdého tseku byly vybrany nemovitosti, tedy celkem 16
nemovitosti z celé Prahy. Jednotliva kritéria kazdé nemovitosti byly obodovana. Nasledné byla
kritériim pfid€lend vaha, kterd udavala dulezitost kritérii rozhodujicich pii vybéru nemovitosti.
Bylo dotdzano 15 lidi rizného véku s riznym vzdélanim a zaméstndnim pro pfidéleni vahy
kritériim dle svého nézoru. Tato analyza byla provedena, aby se zjistilo, zda ptidéleni vahy
investorem je objektivni ¢i nikoliv. Véhy ptidélené¢ dotazovanymi byly zprimérovany a
porovnany s vahami pfidélenymi investorem, coz vedlo k zjisténi, Ze rozdil mezi vdhami byl
nepatrny a investor mél stejnou tvahu jako dotazovani. Vahy investora a dotazovanych byly
zpramérovany a piifazeny bodiim. Z I. Useku méla nejvétsi poéet bodti nemovitost &. 3 Britska
Stvrt, z I1. useku nemovitost .7 Byty u Sarky, z III. auseku nemovitost ¢. 12 Nova Elektra a
z posledniho I'V. useku nemovitost ¢. 14 Hagibor.

Dale jsou v praktické ¢asti popsany veskeré naklady, které se poji s pronajmem bytu.
Nejprve vsak byly porovnany vybrané nemovitosti sjimi podobnymi inzercemi urcené
k pron4jmu a nasledné stanoveny vySe najmu pro kazdou nemovitost. Tato data jsou vstupnimi
daty pro sestaveni cash flow. Vysledné vyhodnoceni investi¢nich variant bylo provedeno
pomoci ukazatell ¢isté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta, indexu ziskovosti a
doby navratnosti. Jako prvni byl zjistén ukazatel NPV neboli ¢istd soucasnd hodnota. U vSech
nemovitosti vySla tato hodnota zdpornd coz znaci, Ze ani jedna investice neni vynosna.
Vysledky dalSich ukazatelli také ukéazaly, Ze do nemovitosti se nevyplati investovat. Tudiz
zavérem je, ze byly vybrany 4 nemovitosti, které proSly uz§im vybérem a ani jedna se
neprokézala jako vyhodna investice.

Vysledek této diplomové prace viak odpovida aktualnimu trhu v Ceské republice.
Vlivem pandemie koronaviru COVID 19, ktery vypuknul v roce 2020, doslo k poklesu najmu
byly ur€eny na kratkodoby prondjem. Nasledné spadly i prondjmy bytl. Zaporné vysledky
potvrzuji i trend, Ze ceny nemovitosti stale stoupaji. V ramci Prahy jsou ceny nemovitosti velmi
vysoké oproti n4jmim a za dané situace spojenou s pandemii by nedochazelo k navratnosti
investice.
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Prodej bytu 2+kk, 44 m2, ul. Voskovcova, Praha - Hlubolepy 27.03.202118:00

NOVOSTAVBY
PRAHA VYHLEDAVANI  PROJEKTY  DEVELOPERI  CLANKY  PRIHLASI
Nejobsdhlefi katalog novostaveb v Praze

Prodej bytu 2+kk, 44 m?
Kaskady Barranday, wererbarrandov-kaskady.cz, Voskovcova, Praha - HluboZepy
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—

Nejpoptavanéjsi projekty Z developerského magazinu
HAGEBOR  Tuthoméfické zahrady  Britskd Qwl  View Spofikov 17. Ducarrber 2019 Rodinné dormy ve Vysokém Ujezdu: Bydlend, které dind smy
Neugraf  Rodinné domy Doubravtice  Rezidence Pergamenia £ August 2019 Rezidentnl komplex Rviéra Mod¥ary nabéf komfortnl bydl

wyhledem na Vitavu
Rezidence Hloubiin Berounsks Brana U zémecké obory

http://www.prahanovostavby.cz/offer/prode)-bytu- 2 +kk-44-m2-kaskady-barrandov-298538/ Strinka1z2
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Ptiloha ¢.2

Prodej bytu 2+kk, 60 m2, ul. Svita , Praha - Stocdlky

NOVOSTAVBY
PRAHA VYHLEDAVANI  PROJEKTY

Nejobsahlefi katalog novostaveb v Praze

Prodej bytu 2+kk, 60 m?
Britska thert, wavav.britska-cturt.cz, Swtdkova, Praha - Stodilky

Projea

Cida ercery

Doble dspoziing fedeny byt 2+kk 0 plode 604 m2, 5 terasow 124 m2. 5 pledzatrddiou 404 m2 Osko matieby
el s v 1. patie Lavtry Brishd 2wt s vy . K bytu nibedi gardk Byt ju orentowany

na zdpad. Iwestufte do viastnho bydlend, knerd wim zprostfediode ul dvandctd etapa projesty

Britskd 20t XN 1 testohrdl & midete wyldral 2 disposc 1vkk 4} 4+vik pdnidgiach podahoveu I | N | I'

plochu od 39 m2 do 119 m2. X dispozid je dorromady 190 byth v ramd dvow bytovich domd s

nikolika pedlaBime. Stuowind propiau Britshl dwt XE nele rozhodni nic wkneul. Daandcth sapa

58 1002 nachazl na misté téch pledesich. tedy ro Prane 5 - Stodiky, Konkréné je o Z3padni

Nito, ot su v poshdsl dobi neustile rondl 4 plindd bdem v okell nadstandardni ziverd 2

pohledy poskytowanmyoh shuleb,

Podobné nemovitosti

-
m
L

I’y

27032021180

DEVELOPERI  CLANKY

6 398 220 «

Spotitat hypotéku
V projektu dakl 2 voiné nabidky

17

”ﬁ’

L
o
rvrtavhe
el

B dsparnd
L

uw

Lt ii

PINEP G2 s
03 S50 BRR o~ §00-1T00
e e Esbacter Lot

PRIHLASI

Nejpoptavanéjsi projekty Z developerského magazinu
HAGBOR  Tuthomafické zahrady  Britskd dwt  View Spofik 17 becamber 2019 Rodinné dormy ve Vysokém Ojezdu: Bydlend, které diva smy
http://www.prah tavby.cz/offer/prode)-bytu-2+kk-E0-m2-britska-ctwrt-273591/ Strinka1z2

Str. 77



Ptiloha ¢.3

=]

I IIY

Vycetka ploch

1 chodba 6.9
2 obyvaci pokoj + kuchynsky kout 23.8

3 koupelna + wc 3.6
4 komora 3.2
5 pokoj 17.3
Uzitna plocha 54,9 m?
Podlahova plocha 58.5 m?
6 lodzie 5.4
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Ptiloha ¢.5

Prodej bytu 2+kk 58 m?, Rohanské nibfell, Praha - Karlin « Sreality.cz 2803202113:41

g 8 [ Mapvce
5: Prodej bytu 2+kk 58 m?

Rohanské nabrezi, Praha - Karlin

8 161 000 K& @ .o

© Spotitat hypotéku

Dovolujeme sl Vam nabldnout k prode|l byt 2+4kk, & B6.05.2 o vyméle 58,3 m2, v prvni etapé bytového
projektu Rohan City v budové B6 - Diamanty Karlin.

Soudastl vystavby prvni etapy projektu Rohan City |sou 4 bytové domy ve dvou riznych sekcich
oznatenych Jako Diamanty Karlina a Riviéra Karlin .

Diamanty Karlin od architekty Evy Jifiéné, Al Design;

Dva bytové domy s oznaéenim BS a B6 |sou diky netradiénimu pétiGhelnlkovému pldorysu atraktvni Jak
zvné|Sku, tak zevnitf jsou neméné plsobivé diky citlivé pract se sklem a swétlem. V kombinacl s duchem
tradiéniho Karlina, skvélou dopravnl dostupnosti, krasnymi vyhledy a mnoZstvim zelené okolo |de o
stylové bydleni na Idedinim misté.

Na obou domech e patrny rukopis uzndvané architektky a designérky Evy Jifiéné, &lenky Royal Academy
of Arts, |e|iZ préce |e ovénéend fadou Gspéchd ve swité. Vasemu budoucimu bydleni dodé styl a
Jedineénost nejen dlamantovy plOdorys domd, ale | dalél poklad, ktery obé budovy skryvali uvnitf. Jsou
|im origindiné fedena schodiété, |imiZ se stala prace Evy JIfIEné povéstnd a Ikonicka. Diky nim nabldnou
obé budovy neopakovatelnou atmosféru

Diamanty Karlin byly navwrZeny s ohledem na ekologll, udrZitelny rozvo) @ minimalizacl energetické
naroénosti. Kvalitni zateplenl cbvodovych konstrukel je dokonce nad rdmec poZadavku normy. Spoleéné
zelené plochy jsou zavlaZovany detovou vodou z akumulaénich nadri. VEechny nabizené byty majl
minimalizované provozni néklady a piitom nablze|l vysoky komfort bydlenl, idedlni vnitini mikroklima a
uéelné navrené dispozice.

V domech bude umisténo celkem 104 bytovych jednotek a 2 nebytové jednotky. V domé BS bude
umisténa hlavni recepce spoleéné pro oba domy.

8161000KeE za 2023
nemovitost

31.10.2023
Uvedens cena je vietné
DPH, mo2nost piikoupeni .
parkovaciho stani od 575 Dalkovy vodovod
000,-. .

Ustiedni plynové
B86.052

Vefejné kanalizace
Dnes &

Telafan Intarnet

https:/www.sreality.cz/detail prodej/byt/2 « kk/praha-karlin-rohanske-nabrezi/11455028128img«2&fullscreen«false Strinka 12z 3
Ptiloha ¢.6
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Prodej bytu 2+kk, 53 m2, ul. Ornovskd, Praha - Ruzyné

NOVOSTAVBY
PRAHA VYHLEDAVANI  PROJEKTY
Nejobsahlefsi katalog novostaveb v Praze

Prodej bytu 2+kk, 53 m?
Byty U Sérky, , Drnovska, Praha - Ruzyné

Shunny byt 2+kk 0 ploSe 537 m2 s lodM 5.8 mZ 5 komarou nachizeidd se v 4. patfe novostavtry
Byty U Sirky s vsahem. K bytu niledi gardd. Byt jo orientovarg na viohed. Doplejle si vysedng
tipent v rdmel projelny Rezidence U Sirky. Meze se v tomto sméry rothodnd nekdadou Woira = | | r\| |i
middete @ dispoidnich uspedidini 1vkk ak bk Lakde Bty fou vhodné seesom pro svobodnd
Pary, ale také rodimy s ddtme, O vehledovou stranku biytovich domd se postaral AP Architelns a Ing.
arch. Jaroalav KaZer. Ddraz je kladen na wddd standard witfnlbo vytirsend & pevolfidni stirsebed

materdy. To == mimochodem promid do nidSich pr nkdadl,
budowy nese amalend B

Podobné nemovitosti

280320211321

DEVELOPERI  CLANKY

5435 848 «:

Spotitat hypotéku
V projektu datl 10 voiné nabidky

PRIHLASI

L v
» ‘h
- ‘ ;
-
Nejpoptavanéjsi projekty Z developerského magazinu
HAGEOR  Tuchoméfické zahrady  Britskd &t View Spotilov 17.December 2019 Rodinné dorrry ve Vysokém Ojezdu: Bydlend, které din sy
Neugraf Rodinmé domy Doubiravlios Rezidence Pergamenta & August 2013

http://www.prahanovostavby.cz/offer/prode)-bytu-2 +kk-53-m2-byty-u-sarky- 296912/

Ptiloha ¢.7

Strinka 122
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Prodej bytu 2+kk, 62 m2, ul. U Pergamenky, Praha - Holelovice

NOVOSTAVBY
PRAHA VYHLEDAVANI  PROJEKTY
Nejobsahlefi katalog novostaveb v Praze
Prodej bytu 2+kk, 62 m?
Rezidence Pergamenka, vavw.pergamenkarezidence.cz/, U Pergamenky, Praha -
Holesovice

Projee

Lia jecrcey

Vv butewy
Wasta v
Ererpetiond nirolsest

et

Lodbe

Shunny byt 2+kk 0 plofe 620 mZ s ledM 5.0 m2 5 komorou nachizejicd se v 5. patfe novostavtry Osko sadeby
Rezdence Pergamenka s wlahem K bytu niledi gardd. Byt je countovany na jin, wiehod. Propia
Rezdence Pergamenta wstupuje do swé drund etapy. Unikdond projedn v srdcl Holefowice nabld
o rezidentim vie, co je potfeba k porodnému Bl V drubé etapd nakemete byty © dspasicich I |N||'
T4kk ab 4ok, Své bypdlen] © rde vybere kaddy - of jste mbydy kv pdr 3 nebo I mdte rodinu,
Velkerd cblansed wybavenod se nachizl v bezpeoatfednd Mikost vadehe nowho bydili -
20 nep! kyadrena L 3k | Soty. Skolky, obchody = patravinami
& stk Lak | 2 avotnichd 2adlesd. Doprived dostupnol je wice ned vibornd - zastivka autcbuia o
d¥ers minun chdze, trama) pak 2 minuty, Pokud budete potfebovat vyudt metro. Je to
pednoduchi - 1o je vadilene 6 minut chdze. Pokud cheete bydiet v Praze a dicoved si JIhvat Midu a
pohody, pak s Rezidence Pergamenia to prave pimo pro wis.

Podobné nemovitosti

http://www.prahanovostavby.cz/offer/prode)-bytu-2+kk-62-m2-rezidence-pergamenka- 2986395/

Priloha ¢. 8

28.03.202113:22

DEVELOPERI  CLANKY

7114 025 «e

spotitat hypotéku
V projektu datl 23 voiné nabidky

PINEP 2 s
800 S50 BRR Po-Nec B00-1T00
wwn perganertarcedenie. e’

PRIHLASI

Strinka1z 2
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; BYT 207 6 420 600 ...

5583130 Ke bez DPH

[ 208 | 5.2 | energeticia narocnostbucony:e

2071 Obyvaci pokoj + kk 25.62m?

207.2 Chodba 3.88m?

207.3 Koupelna 6.25 m?

207.4 Loznice 15.56 m?

Vniténi uzitna plocha 51.31m?
Celkova podlahova plocha 55.6 m?
207.5 Balkon 6.37m?

Parkovaci stani 1"

*Jedna se o minimalni pocet parkovacich stani, které je tfeba k jednotce
poridit. Cena jednotky bude navysena o odpovidajici pocet téchto
parkovacich stani, které pofidite jiz od 449 000 K¢ v&. DPH. Ke viem
jednotkam je nutné dokoupit sklep v cené od 88 500 K¢ vé. DPH.

Rezervaéni zaloha 195 000 K¢
2.zaloha 963 090 Ké
Doplatek po dokonéeni 5262510K¢
PUDORYS PODLAZ POHLED NA DUM Trininéjem 15500 Ke/més,
Garantovany najem 13175 K&/més.

R R RN RRR GARTAL hypotéka od 13 868 K¢/més.
H1 A THTHL

3@ Stahnout kartu jednotky

g Odeslat na e-mail

B Katalog standard(

E Technicky popis

Str. 82



Ptiloha ¢.9

Byt E1-2610 - detailni informace

*) Plocha bytu je véetné sklepa dle Prohlaseni viastnika.
9770

E1 VI

E1-2610 2+kk

v * 59.6 m2

9.6 m?2 1.9 m2
| 6 285 000,-

T

6180

Vratit Zpét

)

FHHTHARAHT

|

i

]

0 [T

Pldorys bytu ke staZeni
E byt E1-2610

MAM ZAJEM O TENTO BYT
CHEI KONTAKTOYAT PRODEJCE

4
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Piiloha ¢. 10

23 JuaWd0)3AIPARISOLBW MMM uaqr] 'g eyeld 00 081 sabueyd Jouiw Juawa)duil 0} 361 3y} S3AIBS3L J0}SAAUI BY |
wswdojenaqg 22-anopoeAeu . ednAIAg /0577 eMszZnazOY paepuels ay) Ul papads s| Aia
ABISOAIBN > faneas  “s'euswidolnsg Aeysonsp Jou st sBuimelp Juawyede auj ur p
0909 92 008 “¥XNITOANI MYYVd NALAG WNYLN3D INFIA0¥d ‘ainyjiuiny) Jouajul jo dn3as ay “Ajuo uoe.

fneadn suqoIp eu oreid alnzesuka 1s J0jsanu] piepUElS

JueuaLI0 aznod nos{ sousiu YaAANIOUPa! AUI01d ININHOZOAN

eibboy
31Zao1
Fovnus TSO90NL' L'
wl's 31zao1 S0
AYS'ES VH07d YAOHY100d YAON 13D wooieq ey
w0'zs VHI01d YNLIZN INYLINA YN13dNOX NSdd
‘ FEEETS 2090NL'L'g 1090NL'L'E
WEn'zL roMod %0
N 516
86T LNOYHINN/FONOd JOVAABD €0 —
[ 68'9 JM/YN13dNoX 20
W18 NISO3Yd 10

B g
e dN'L
e 90°'NLL'8 JAONDVAVN

s M+Z v 1

Str. 84



Pfiloha ¢. 11

Prodej bytu 2+kk, 49 m2, ul. Podébradska, Praha - Hloubétin 28.03.20211777
PR AHANOVOSTAVBY
VYHLEDAVANI  PROJEKTY  DEVELOPERI  CLANKY  PRIHLASI
Nejobsahlefi katalog novostaveb v Praze
Prodej bytu 2+kk, 49 m?

Nova Elektra, , Podébradska, Praha - Hloubétin

4 674 098 «:

Spotitat hypotéku
V projektu dakél 2 yoiné nabidky

Cida eerceky

Veborysy byt 2+kk 0 plode 434 m2 5 lodd¥ 49 m2 nachizejcl se v 5 pathe novostaety Novd PINEP 2 A
Elebira s vitahem By je orlemtovary na jh 2ipad. Medstivujerme wim | etapy propkiu Nows 09 S50 B Po-Sec 80017004
Elebtra. Tento projest, 23 krerym stof 2ndmd spolefnost FANEP, bude wynikx pledevtim I | N | Il

£ dustrddnd % proomylleny Yo ino bude celbem 92

byl 0 dispozickh 14kk a2 po prostomé rodinné bty 44k, Projekt md ensrgetickou ndrotnost "B°,
ol zaphiue pilmiv sdiclady na bydlend. Samoafepmeont e | 2iruka 3 roky. WSl standardy whavesd

2)30ul pohodl 3 bezpetr OV bezprostfedim okoll nalezrete velkerou
cblinskou vy - 28, wE podLa | ndclk cchedrich camter. Samesfaments je |
wyrikagkd dop! - Jové zaetieky pHMO U projektu 3 metro “Hisubltin®

poutrch S minut od valeho bytu. V choll (@ | spousita idedlnich mbt pre spert a relasad - napdiad
cyklostezky 3 fada sportovi st A pakiud preferujete relye v zefent, pak ocente odpodinkovow 20my ¥
bl pares Rokytea u stejnojmennd HZky. Woerte si vide nowi ydlen' v projekiu Nowd Ekira.

Podobné nemovitosti

http:/fwww.prah tavby.cz/offer/prode)-bytu-2+kk-49-m2-nova-elektra- 258658/ Strinka1z2
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Ptiloha ¢.13

Detail bytu

Hagibor

28.03.202118:04

2+KK

A1.01.04

59.8 m? + 16.6 m? Teras
7 263 000 K¢ (véetné DPH)

https://www.hagibor.cz/detail-bytu?no=A1.01.04

11.01 Vstupni hala 59m
03.01 Obyvaci pokoj + kuchyrisky kout 27.2m
05.01 Loznice 18.3 m
08.01 Koupelna + toaleta 57m
19.01 Terasa 13.2m
19.02 Terasa 34m
mu S
] |
i
\>
//////
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Piiloha ¢.16 — Tabulka kritérii - dotazovani
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