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Anotace

Bakalafska prace se zabyva vyhodnocenim investice do nemovitosti uréené
k bydleni. Prace je rozdé€lena na dvé hlavni ¢asti, a to ¢ast teoretickou a praktickou.
Naplni teoretické casti je seznameni c¢tenafe s danou problematikou a definice
zakladnich metod a pojmi. Cast praktickd se pak zaobird konkrétnim piipadem
investice, a to od vybéru vhodné nemovitosti az po vytvoieni cashflow projektu a
naslednym porovnéni vysledkd s kritérii stanovenych investorem. Cilem prace je
vyhodnotit danou investici a dat investorovi doporuceni o jejim pfijeti, ¢i zamitnuti.

Abstract

The bachelor thesis deals with the evaluation of a housing property investment.
The thesis is divided into two major parts, the theoretical and the practical. The
theoretical part introduces the reader to the issue and defines the basic methods and
concepts. The practical part deals with a specific case of investment, from the selection
of a suitable real estate to the creation of the project cashflow and the subsequent
comparison of the results with the criteria set by the investor. The main aim of the thesis
is to evaluate this specific investment and make a recommendation to the investor on
its acceptance or rejection.
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1 Uvod

V soucasnosti neustale roste pocet lidi, ktefi uvazuji o moznosti zhodnoceni
svych financi. Jednim z hlavnich divodt byva uchovani hodnoty svych penéznich
uspor, nebo zajisténi sekundarniho pfijmu. Moznosti, jak hodnotu penéz zachovat ¢i
zhodnotit, je dnes jiz velmi mnoho. Pocinaje moznosti vyuziti riznych spoficich ucti
az po obchodovani na burze s cennymi papiry. Obzvlasté obchodovani na burze a
investice do kryptomén byva stale vice popularni z divodu vidiny zdanlivé snadného
zhodnoceni financi a vétsi dostupnosti, kdy dnes jiz staci pouhé stazeni mobilni
aplikace. Navzdory snadnému ptistupu jsou vsak tyto investice spojené s mnoha riziky
a také vyzaduji urCité ekonomické znalosti a orientaci na daném trhu. N¢ktefi tedy
mohou volit tradiénéj$i a méné rizikovéj$i metody. Jednou z nich byvaji investice do
nemovitosti. V souCasné¢ dob¢ hodnota nemovitosti stale roste, a ackoliv vynosy
z provozovani nemovitosti nejsou tak vysoké jako napt. ptfi obchodovani s akciemi,
investor ma jistotu, Ze si dand nemovitost pfi nejmenSim uchova svoji hodnotu.

Zdlouhavé povolovaci procesy staveb v CR a nizké mnozstvi dokon&enych byta
vyrazné ovliviiuji situaci na trhu s nemovitostmi, obzvlasté ve velkych méstech jako je
napt. Praha, kde ceny nemovitosti vyrazné rostou. Zaroven je v soucasnosti pomerné
snadné dosahnout na hypotecni vér, kdy podminky pro ziskani tvéru jsou veelku mirné
a hodnoty urokovych sazeb uvérl jsou pro potencialni investory také ptiznivé.

Co se tyce cen najemniho bydleni, je situace vyrazné slozitéj$i. Ackoliv ceny
dlouhodobych najmi v minulosti vykazovaly konzistentni rust, tak v nedavné dobé¢
zaznamenaly znacény propad z divodu soucasné situace kolem pandemie nemoci
COVID-19. Je tedy otazkou, jak se hodnoty cen ndgjemného budou v budoucnu vyvijet.

Obecné plati, Ze je vhodné pied jakoukoliv investici provést dikladny prizkum
trhu a zvazit ptipadné moznosti a varianty investice. Toto tvrzeni se tyka samoziejmé i
investic do nemovitosti. Je zddouci se sezndmit s danou legislativou a predejit tak
budoucim sportim napft. s ndjemniky, staitem, aj. Investor by m¢l také posoudit rizné
varianty financovani projektu. Vysledkem by mélo byt vyhodnoceni vSech variant
investice a rozhodnuti o jeji realizaci.

Tato prace se zabyva pravé vybérem vhodné nemovitosti k prondjmu urcené
k bydleni a naslednym vyhodnocenim dan¢ investice. Prace je tak ¢lenéna na dvé hlavni
¢asti, na Cast teoretickou a ¢ést praktickou.

V teoretické Casti se prace zaobird predevsim problematikou spojenou s koupi a
naslednym pronajmem nemovitosti. Obecné jsou v této ¢asti definovany hlavni naklady
a vynosy spojené s investici a s nimi souvisejici pojmy a legislativa. Zaroven jsou v této
¢asti charakterizovany rizné metody vyhodnoceni investic.

Cast prakticka navazuje na informace z teoretické &asti. Na zakladé vybéru
vhodné nemovitosti, kterd nejvice odpovidala pozadavklim investora, byly vycisleny
konkrétni nadklady a vynosy. Nasledné bylo stanoveno cashflow projektu, jeho
vyhodnoceni, pfipadné byla provedena jeho uvazliva Gprava, aby co nejvice spliiovalo
investorovo kritéria.

Cilem prace je na zadkladé zjisténych skute€nosti v praktické ¢asti vyhodnotit
konkrétni investici a doporucit investorovi jeji schvaleni, ¢i zamitnuti.



2 Teoreticka cast

2.1 Projektovy zamér

Projektovy zadmér je jednoduchym dokumentem, ktery podava zakladni
informace o daném projektu (1). Obvykle se projektovy zdmeér zpracovava na samotném
zacatku predinvesticni faze, kdy je nutné vytvoftit zdkladni vizi projektu (2).

Pti tvorbé zdmeéru je stézejnim bodem stanoveni zakladnich cild, kterych chce
investor dosdhnout. Splnéni téchto cili vyzaduje tvorbu specifickych postupti, u kterych
je dilezité urcit jejich casovou narocnost. Zamér by mél obsahovat také pozadavky na
lidské a finan¢ni zdroje, které bude nutné vynalozit. Nemélo by byt opomenut ani divod
realizace projektu a jeho mozné dopady pro investora a dal§i zc¢astnéné strany. S tim
souvisi i mozna rizika, které je nutno identifikovat pfed uskute¢nénim projektu (2).

Kazdy investi¢ni zamér by mél obsahovat alespoil tyto informace, ale zaroven
by mél byt stru¢ny a jasny, aby mohl na jeho zaklad¢ investor ucinit predbézné
rozhodnuti o realizaci projektu (2). V dalSich ¢astech predinvesti¢ni faze je Zadouci,
aby byly rozvinuty informace k jednotlivym bodim projektového zameéru. Tyto
informace se zpracovavaji v dokumentaci, kterd se nazyva feasibility study, nebo ¢esky
studie proveditelnosti.

2.2 Studie proveditelnosti

Jak jiz bylo dfive zminéno studie proveditelnosti rozSifuje a dopliiuje informace
zminéné v projektovém zaméru. Studie je komplexnim dokumentem, ktery definuje
koncepci projektu a ktery kriticky vyhodnocuje jeho rtizné aspekty. Dana studie by pak
méla byt zdkladnim podkladem pifi konec¢ném rozhodovani investora o realizaci
projektu (3).

Dle (4) by se pak mé&la kazda feasibility study vénovat pfedevS§im témto bodim:
analyza trhu
marketingové strategie
analyza vstupl
analyza technického feSeni projektu
analyza lidskych zdroja
analyza lokalizace projektu
analyza organizace a fizeni
analyza rizik
plan realizace
finan¢ni analyza a hodnoceni.

V tivodni ¢asti studie by mél byt projekt nejprve predstaven. M¢l by byt uveden
nejen rozsah projektu (obsah, lokalita, ...), ale i jeho samotny divod ¢i tcel realizace.
Shrnuti studie by pak mélo zaroven obsahovat jak zavéry jednotlivych ¢asti studii, tak
1 celkovy vystup a vyhodnoceni studie (5).

Nedilnou soucasti studie by mél byt prizkum trhu. Je Zadouci, aby byla
analyzovan jeho budouci stav napf. z hlediska moznosti substitu¢nich produkti,
konkurence ¢i nasycenosti (5).

Diilezitou kapitolou, kterd vychéazi z prizkumu trhu, je urceni marketingové
strategie, jejiZ urcCeni je zdsadni pro uplatnéni produktu na trhu. Je vhodné také urcit
pfipadné alternativni strategie v pfipadé neptfiznivého vyvoje na trhu, aby byla
minimalizovana rizika ptipadné ztratovosti projektu (5).
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Dale by se méla studie vénovat narokiim na materidlové vstupy. Je nutné
analyzovat celkovou potfebu materialu, s tim spojené pofizovaci ndklady a ptipadné
moznosti vyuziti substitu¢nich produkta (5).

V ptipadé technického feSeni projektu by se méla studie zabyvat vyhodnocenim
technickych parametri projektu a moznych technologickych postupt. Pfi jejich
vyhodnoceni by se mélo vychdzet hlavné z jejich efektivity, ndro¢nosti na naklady,
spotieby energie, piipadné z jejich vlivu na zivotni prostiedi (5).

Studie by se méla také vénovat narocnosti projektu na lidské zdroje. Je nutné
analyzovat dostupné moznosti lidského kapitalu a potieby pracovnich sil (5) (6). Tyto
body jsou dulezitym kritériem, aby mohl byt projekt uskutecnitelny. Jejich analyza a
specifikace umoznuje piedchdzet rizikim spojenych s moznym nedostatkem
specializovanych pracovnikt, eventudlné tzv. ,, know-how (5).

Dals$im bodem, kterym by se méla zabyvat studie je analyza umisténi projektu.
M¢ly by byt vyhodnoceny pozadavky projektu na infrastrukturu, pfistupnost lokality,
eventudlné z klimatickych aspektt, které mohou ovlivnit projekt, ekologickych aspektt
a dalsich (4) (5).

Definice a vyhodnoceni organizace a fizeni projektu, je zdsadni pro jeho
uspésnou realizace. Vymezeni odpovédnosti jednotlivych pracovniki a jejich zatazeni
do organiza¢ni struktury projektu pomahd ptedejit organizacnim a komunikacnim
problémim (4).

Jednim ze zasadnich témat studie by méla byt analyza rizik projektu. Je nutné,
aby byla pfedem definovana a analyzovana nejvétsi rizika, kterd mohou ohrozit projekt,
jejich dopad a také plan, nebo strategie vedouci k jejich eliminaci, nebo ke zmirnéni
jejich dopadl na dany projekt (3).

Studie by se méla zabyvat také ¢asovym planem projektu. Jeho tvorba a analyza
by méla vést ke stanoveni dulezitych terminii projektu. Mély by byt také definovany
osoby a organy zodpovédné za jejich dodrzeni. Pfedpoklada se také urceni pribéhu
Cerpani finan¢nich, materidlovych a lidskych =zdroji v Case. Zarovenn jednim
z vyznamnych vystupt této Casti je stanoveni tzv. kritické cesty (4). Zjednodusené
feCeno, kriticka cesta je sled na sebe navazujicich aktivit kde, pokud dojde k opozdéni
jedné z téchto kritickych aktivit, tak se opozdi dokonceni celého projektu.

Poslednim velmi dileZzitym bodem, ktery by mél byt soucasti kazdé feasibility
study, je finan¢ni analyza projektu. V této casti jsou v prvni fadé¢ vyhodnocovany
jednotlivé zdroje financovani, budouci ndklady s vynosy projektu, jejich pribch a
struktura béhem Zivotnosti projektu (5). Zavérem by mélo byt vyhodnoceni daného
projektu z hlediska jeho dopadu na budouci vykonnost a hodnotu podniku (4).

2.3 Nemovitost

Nemovitost je zakonem definovédna jako pozemek nebo stavba pevné spojend se
zemskym povrchem (7). Kazda nemovitost v Ceské republice je evidovana v tzv.
katastru nemovitosti, ktery je spravovan CUZK (Cesky ufad zeméméficky a
katastralni) (8).

Katastr nemovitosti je vefejné ptistupna databaze, ve které lze nalézt veSkeré
informace tykajici se dané nemovitosti. Udaje zahrnuji nejen zakladni popis, polohové
a geometrické umisténi nemovitosti, ale také vSechna prava, kterd jsou s nemovitosti
spojena. Pokud dojde ke vzniku nemovitosti, nebo zméng¢, kterd tyto informace ovlivni,
je nutné tuto zménu oznamit piislusnému katastralnimu tfadu. Zmeéna je poté provedena
pomoci tzv. vkladu do katastru, ktery je zpoplatnén (9).



2.4 Kupni smlouva

Kupni smlouva je urcitym druhem zavazku. Prodavajici se zavazuje, Ze
kupujicimu odevzda véc, kterd je pfedmétem koupé, a umozni mu nabyt vlastnicka
prava k ni. Na oplatku je kupujici prodavajicimu za tuto véc zaplatit ¢astku, kterd je
stanovena ve smlouvé (10). Zakon udava, ze pti koupi ¢i prodeji nemovitosti musi byt
kupni smlouva vyhradné pisemnou formou (10).

Dana kupni smlouva by méla obsahovat alespon tyto udaje:

o Identifika¢ni udaje smluvnich stran
Popis nemovitosti (prodavané véci)
Pfedmét smlouvy
Platebni podminky (zptsob thrady kupni ceny, ¢islo Gctu, ...)
Podminky pro odstoupeni od smlouvy
Ptfevzeti nemovitosti
Datum a podpis zGcastnénych stran

O O O O O O

Vlastnictvi nemovitosti nabyva subjekt nikoliv pfi podpisu smlouvy, nybrz az po
zapisu do katastru (11).

2.5 Financovani

Velmi dulezitym aspektem kazdého projektu je zplisob jeho financovani.
V zasadé lze rozdélit zdroje financovani projektu na dvé slozky, a to vlastni a cizi
kapitdl. Pfed samotnou realizaci projektu je tedy vhodné zvazit moznosti jednotlivych
zdroji financovani, jejich strukturu a mozné kombinace, nebot’ kazdy s sebou pfinasi
rizné vyhody a rizika.

Vlastni zdroje

V ptipadé podniku, napt. akciové spolecnosti, nebo spolec¢nosti s ru¢enim
omezenym, jsou vlastni zdroje tvofeny piedevSim zakladnim vkladem pfi zaloZeni
spolecnosti, pfipadné dalSimi riznymi vklady, nerozdélenym ziskem z minulych let,
eventualné dary a jinymi (3). Skladbu a hodnotu jednotlivych zdroji lze pak nalézt
v rozvaze podniku, kterd je kazdoro¢né uvetejiiovana.

Na rozdil od podniku jsou vlastni zdroje fyzickych osob tvofeny primarné
z piijma plynoucich z podnikatelské €innosti, ¢i ¢innosti zavislé. Tyto pfijmy vSak
mohou byt dale podpofeny rtiznymi spoficimi uéty nebo tzv. pasivnimi ptijmy. Pasivni
pfijmy jsou takové ptijmy, k jejichz dosazni je vyZadovano minimalni usili. Pasivnim
ptfijem tak lze nazvat naptfiklad pfijmy z vypldcenych dividend, nebo pifijmy
z pronajmu (12).

Financovdnim vlastnimi zdroji nezvySuje investor objem svych zavazka a
snizuje tim riziko pfipadného zadluzeni. Na druhou stranu je tato varianta financovani
paradoxné drazs§i. Tim, ze je projekt financovan vlastnimi zdroji, dochazi k eliminaci
moznosti sniZzeni dafiového zakladu o uroky z Gvéru. V ptipadé akciové spolecnosti
obvykle dochazi také k situaci, kdy akcionafi vyzaduji vyssi podily ze zisku z jejich
vlozeného kapitdlu. Podily ze zisku byvaji zpravidla vyS$si nez uroky z uvéru, avSak
vyplacené podily nejsou uznatelnou nakladovou polozkou (4).



Cizi zdroje

Cizi zdroje jsou tvofeny piredevsSim uvery, nebo emisemi dluhopistu. V ptipadé
uvéru musi dluznik hradit finan¢ni instituci, kterd mu avér poskytla, navic poplatky za
poskytnuti véru, tzv. uroky. Hodnota uroku byva stanovena na zakladé procentudlniho
podilu z dluzné ¢astky a je soucasti mésicnich splatek.

Jak jiz bylo dfive zminéno financovani cizimi zdroji je levné&jS§i z divodu
snizeného danového zakladu, avSak pokud je subjekt zatizen objemnymi Gvéry, nebo
jejich vétSim poctem, vznikd znacné riziko zadluZzeni.

r r

Hypotecni avér

Hypotecni uvér, nebo také hypotéka, je zvlastnim druhem Gvéru. Dle §28 zdkona
190/2004 Sb. se jednd o uvér, ktery je alesponl Castecné zajiStén zastavnim pravem
k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich uéinkt prava (13). Déle 1ze hypotéku
oznaclit za jistou formu spotifebitelského uvéru. Dle §2 zadkona 257/2016 Sb. je totiz
spotfebitelsky uveér na bydleni Gveérem, ktery je zajiStén nemovitou véci ¢i vécnym
pravem k nemovité véci a ktery je zaroven poskytovan pro ucely nabyti prav k nemovité
véci, jeji vystavbé, nebo jinych divoda, které jsou uvedeny v zdkoné (14).

Maximalni vy$e hypoteéniho uvéru je regulovana CNB (Ceské narodni banka) a
v sou€asné dobé (k r. 2021) je stanovena na 90 % z hodnoty nemovitosti. Mezi dalsi
zakladni podminky, které uréuje CNB a které musi zadatel splnit, patii splnéni limitu
ukazatele DSTI. Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) zna¢i pomér celkovych
mési¢nich splatek a ¢istého mésicniho prijmu zadatele. V roce 2021 Cini tato hranice,
kterou nesmi DSTI ptekrocit, 50 %. Dtive musel Zadatel splnit i limit ukazatele DTI
(Debt to Income), ktery vyjadioval pomér celkového zadluzeni zadatele a jeho Cistého
ro¢niho piijmu, aviak tato podminka byla zrugena CNB k 1. dubnu 2020 (15).

Pti zadosti o hypotéku se lze setkat s pojmy doba fixace urokové miry a RPSN.
Doba fixace urokové miry znaci obdobi, po které je dand urokova mira, a tedy i vySe
splatek, neménna (16). RPSN (ro¢ni procentni sazba ndkladil) zase urcuje podil ze
zapljCené castky, kterd se plati navic véfiteli za poskytnuti uvéru. Tento pojem se od
urokové miry lisi tim, Ze zahrnuje 1 vSechny poplatky spojené s poskytnutim avéru (17).

i-Q+"
a =  ———
a+in-1

Rov.1 — Vypocet anuitni splatky

Kde a— vySe anuitni splatky,
U — vySe avéru,
1 — urokova mira,
n — pocet urocenych obdobi

Najemné

Dle §2201 zakona ¢.89/2012 Sb. se pronajimatel ndjemni smlouvou zavazuje
poskytnout ndjemci véc k uzivani za Gplatu, tzv. ndjemné, které mu bude hradit n4jemce.

Nijemné byva nejvétSim a cCasto jedinym pifijmem plynouciho z pronajmu
nemovitosti. Hodnota najemného byva zpravidla stanovena v ndjemni smlouvé, pokud
vSak najemné nebylo smluvné ujednéno, tak je vySe ndjemného dle §2217 zakona
¢.89/2012 Sb. stanoveno ve vysi, kterd je obvykld pro obdobnou véc za podobnych
okolnosti. Zajimavosti je, ze dle zdkona muZe byt najemné plnéno 1 jinak nez
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v penézich, pokud se na tom dohodnou ob¢ strany. V ptipad¢, ze je ndjemné ujednano
timto zplsobem, tak by méla byt v ndgjemni smlouvé stanovena financni hodnota
odpovidajici danému plnéni (18).

Dale dle §2251 zédkona ¢.89/2012 Sb. plati, ze najemné se plati vzdy dopfedu na
dané obdobi (obvykle mésic) a je splatné do patého dne daného obdobi, nebo pozd¢ji
po spole¢né dohodé¢, nikoliv vsak drive.

Problematika zvySovani, pfipadné snizovani najmi je oSetfena v zakoné
¢.89/2012 Sb. Obecné¢ vSak plati, ze pokud neni uprava vySe ndjemného mezi
jednotlivymi stranami pifedem ujednéana, tak ma pronajimatel pravo navrhnout zvyseni
najemného az do vyse srovnatelného najjemného v dané lokalité pod podminkou, ze dané
zvyseni spolu s témi, které probe&hla v uplynulych 3 letech, nebude vyssi nez 20 % (18).
V piipadé, ze pronajimatel provedl rekonstrukci nemovitosti, ¢i upravy vedouci
k zvySeni uzitné hodnoty bytu, ¢i ke zlepSeni podminek k bydleni apod., ma
pronajimatel pravo navrhnout zvySeni ndjmu az o 10 % z uc€elné€ vynalozenych nakladi
ro¢né (18).

Dan z nemovitych véci — bytova vystavba

S vlastnictvim nemovitosti vznikd povinnost majitele k odvodu tzv. dané
z nemovitosti. Novy majitel je pak povinen podat daiiové pfiznani k dani z nemovitych
véci ptislusSnému finanénimu uUfadu, a to nejpozdéji do 31. ledna nésledujiciho
zdanovaciho obdobi po roce, ve kterém nemovitost nabyl (19). Dan je hrazena kazdy
rok, avSak dafiové pfiznani je podavano pouze v ptipadé, kdy dochdzi ke zméné faktori
ovliviiujicich stanoveni dané, nebo pii zménach v osobé poplatnika (19).

V ptipadé bytové jednotky je zéklad dan¢ urcCen jako soucin jeji podlahové
plochy a koeficientu, ktery se odviji od skuteénosti, zdali je vlastnictvi jednotky spojené
se spoluvlastnickym podilem na pozemcich a zdali se jednotka nachazi v bytovém dome¢
(20).

Zakladni sazba dané je uréena v K&/m? a zavisi na Gc¢elu uzivani dané jednotky,
tj. zdali se napf. jednd o byt, nebo komerci, ¢i jiné (20). Vysledna sazba dané€ se pak
ziskd vynasobenim zékladni sazby dané s koeficientem, jehoZ hodnota je zavisla na
poctu obyvatel v dané obci (20).

Vysledna vySe dané je urena ze soucinu zakladu dané a vysledné sazby dané.
Vysledna hodnota vSak miize byt navySena, je-li napt. soucasti bytové jednotky plocha
nebytového prostoru k podnikini, nebo naopak sniZena, je-li uplatnén néarok na
osvobozeni od dané z divodl uvedenych zdkoné 338/1992 Sb. Zaroven miZe byt dan
dale upravena tzv. mistnim koeficientem, ktery muize urcit pfisluSnd obec pomoci
vyhlasky (20).

Dan z prijmu fyzickych osob

Vlastnik nemovitosti jakozto fyzickd osoba musi uvést v daiovém ptiznani
k dani z pfijmu FO dle zdkona ¢. 586/1992 Sb. vSechny zdanitelné piijmy, tzn. vcetné
piijm0 plynoucich z prondjmu nemovitosti (21). Poplatnik je nasledné povinen podat
daniové pfiznani na mistné prislu§ném finan¢nim uradu, a to nejpozd¢ji do tii mésicti od
uplynuti zdanovaciho obdobi (21).

Obecné je zaklad dan¢ tvoten castkou, o kterou jsou piijmy vySsi nez vydaje,
které byly prokazatelné vynaloZeny k jejich dosazeni, zaji$téni, ¢i udrZzeni (21) (22).
Pokud ma poplatnik dva a vice druht pfijmu, je zdklad dany souctem vSech dil¢ich
zakladi dané jednotlivych druht ptijmut (21) (22).



U prondjmu nemovitosti tvoii zaklad dan¢ piijmy z prondjmu. Jak jiz bylo diive
zminéno zéklad dané mize byt snizen o vydaje, které byly prokazateln¢ vynalozeny na
dosazeni ptijmu (21).

Mezi uznatelné vydaje patii napft.:

e poplatky realitni kancelafi
e odpisy nemovitosti
e qUroky z uvéru, ktery byl vyuzit ke koupi nemovitosti
e vydaje spojené s udrzbou a rekonstrukci nemovitosti
e dan z nemovitych véci
e pojiSténi nemovitosti, ad.
(23)

V ptipadé, Ze vydaje piesahuji pfijmy, znamena to, ze byla vykizana ztrita za
dané zdanovaci obdobi a dany rozdil mezi pfijmy a vydaji snizuje souhrn dil¢ich
zékladt dané (23).

Rozhodne-li se v8ak poplatnik vy$i vynalozenych vydaji neprokazovat, mize
uplatnit tzv. pausalni vydaje, jejichz hodnota je stanovena v hodnoté 30 % z celkovych
piijml z ndjmu, avSak v maximalni ¢astce do 600 000 K¢ (21).

Dale muze poplatnik vyuzit riznych slev na dani a daiovych zvyhodnéni, napf.
slevy na poplatnika, slevy na druhého z manzell a dalSich (23).

Danové odpisy

Odpisy vyjadiuji miru opotiebeni dlouhodobého majetku v penézich. Obecné se
rozli$uji se dva druhy odpisti — uéetni a datiové. Uéetni odpisy jsou plné v kompetenci
podniku a jejich zplisob vypoctu a stanovend vySe by méla vychéazet z predpokladaného
skutedného opotiebeni majetku. Ugetni odpisy v§ak nejsou uznatelnym nakladem pfi
stanoveni dané z pfijmu. K tomuto ucelu slouzi daitové odpisy (4). Jejich vypocet je
piesné dan zdkonem ¢. 586/1992 Sb. U danovych odpist je dlouhodoby majetek
rozdélen do péti odpisovych skupin, které se od sebe lisi dobou odpisovani. Nemovitosti
urcené k bydleni byvaji nejcastéji fazeny do paté skupiny, kterd se odpisuje po dobu 30
let (21).

Pf1 urCovéani vySe odpisované ¢astky za dané obdobi lze vybirat ze dvou
moznosti vypoctu — rovnomérného a zrychleného odpisovani (4). U linedrniho
odpisovani je po celou dobu kromé¢ prvniho roku odpisovana Castka stejna. V ptipadée
zrychlenych odpisit odpisovana castka postupné klesa. V obou ptfipadech je vSak
nakonec odepsana stejna ¢astka, je vSak nutné brat na védomdi, ze zptisob vypoctu odpist
musi zlstat po celou dobu stejny (20). Pokud dany majetek produkuje po pofizeni vyssi
vynosy je vhodné uplatnit odpisy zrychlené. Jsou-li v§ak vynosy z majetku po celou
dobu odpisovani viceméné stejné, je lepsi pozit odpisy rovhomeérné.

Pojisténi

K pfeneseni odpovédnosti za rizika, kterda maji negativni dopad na prubéh
projektu a jiné skute€nosti, slouzi tzv. pojisténi. PojiSténi se uzavird na tzv. pojistnou
udélost, jenz je specifikovana v pojistné smlouveé. Nastane-li pojistna udalost, tak je
pojistitel (obvykle pojistovna) povinen za specifickych podminek uvedenych ve dané
smlouvé vyplatit pojisténému tzv. pojistné plnéni, jehoz vySe je pfedem stanovena ve
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smlouvé. Tyto sluzby jsou na oplatku poskytovany pojisténému za pravidelnou uplatu,
jejiz hodnota byva zpravidla pfimo Umérnd vysi pojistného plnéni a velikosti
pravdépodobnosti vzniku pojistné udalosti.

2.6 Metody vyhodnoceni investice

Mezi zakladni veli¢iny, které ovliviiuji stanoveni hodnoty dané investice, patii
pfedevsim:
Penézni toky v kazdém obdobi investi¢niho projektu (cashflow)
Pocet sledovanych obdobi projektu
Diskontni mira
Naklady, zisk, ...

(24)
Cashflow

Cashflow, nebo také ¢esky penézni tok, obecné vyjadiuje rozdil mezi pfijmy a
vydaji za specifické obdobi. Pfi stanoveni cashflow je nutné brat v uvahu vSechny
ocekavané zmény v penéznich tocich, které projekt vytvaii (5). Kladny penézni tok
vznika ptijmy, v ptipadé¢ investic do nemovitosti jsou to pfedevsim piijmy z prodeju a
prondjmi. Zaporny penézni tok je tvofen vydaji, napt. vydaji na pofizeni nemovitosti
nebo vydaji spojené s jejim provozem a udrzbou. Je nutné brat v tivahu i danové vydaje,
které plynou z pfijmu a vlastnictvi nemovitosti.

2.6.2 Metody nevynosového charakteru

V uréitych ptipadech pfinos investice pro spolecnost nespoc¢iva v jeho finanéni
hodnoté, nybrz v jeho spolecenském dopadu. Hodnota takovychto projektt lze jen
obtizn¢ vy¢islit, a proto existuji rizné zpusoby, jak vyjadfit jejich vyznam (24).

Analyza uZitné hodnoty

Tyto metody jsou vhodné pfedevSim pii vybéru z n€kolika projekti, kdy jsou
dané projekty charakterizované parametry, které jsou tézko vycislitelné nebo obtizné
srovnatelné. Investor si v tomto ptipadé urc¢i zdkladni hodnotici kritéria, kterd jsou
v souladu se stanovenymi cili projektu. Dany hodnotici systém by mél byt jednoznaény
a mé¢l by odpovidat pozadavkiim investora. Konkrétni systém muze byt tedy rtzné
upraven a jednotlivé parametry mohou mit jinou vahu. Vybér optimélni varianty
projektu pak zavisi na volbé vhodné hodnotici metody. Vysledkem téchto metod pak
byva Zebticek jednotlivych variant, kdy jsou sefazeny od nejlepsi po nejhorsi (24).

Jednou ze zminénych metod je metoda prostého potfadi. Hodnoceni kritérii je
zalozeno na vytvofeni pofadi jednotlivych variant od ,nejlepsi“ po ,nejhorsi“. Ve
vysledném hodnoceni se poté seCtou dand umisténi a varianta s nejniz§im souctem je
vyhodnocena jako nejlepsi (24).

2.6.3 Statické metody

Statické metody sleduji pfedevSim financni pfinosy z investice, pfipadné je
srovnavaji s pocateCnimi vydaji. Pokud je v metodach uvazovan vliv ¢asu, tak pouze
castecné. Vliv rizik je zcela zanedban. Z tohoto diivodu je tento zplisob vyhodnoceni
vhodny spiSe pro projekty s kratkou zivotnosti (24).
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Cisty celkovy pFijem

Velmi jednoducha metoda, ktera je zalozena na celkové sumé CF za jednotliva
obdobi (24). Cisty celkovy pfijem lze tedy urcit pomoci vzorce (Rov.2)

n
NI =-I+ 2 CF,
i=1

Rov.2 — Vypocet cistého celkového prijmu

Kde NI — Cisty ptijem (Net Income)
I — pocatecni investi¢ni vydaj (Initial Investment)
CF; — cashflow za urcité obdobi (Cashflow)

Investici Ize oznacit za ptijatelnou, pokud je dand suma kladna, tedy pfijmy jsou
vy$§i nez pocatecni vydaje. V ptfipadé€ srovnani investic je vyhodnéjsi ta, jejiz suma CF
je vetsi (24).

Primérny roéni prijem

Primérny roc¢ni ptfijem se urc¢i pomoci podilu sumy celkového CF a dobé
Zivotnosti projektu (24).

=1 CF;

¢CF =
Rov.3 — Vypocet priumérného rocniho prijmu

Kde ¢CF — primérny ro¢ni pfijem
CF; — cashflow v jednotlivych letech
n — doba Zivotnosti projektu v letech

Tento ukazatel v§ak sam o sobé neni ptili§ vypovidajici a nelze u€init rozhodnuti
o piijatelnosti projektu pouze na jeho zdklad¢. Jedna se spiSe o doplilujici parametr,
ktery vytvaii predbéznou ptredstavu o budoucich piijmech projektu a o moznostech
financovani projektu (24).

Rentabilita investice

Pomoci této metody lze vyjadfit schopnost projektu zhodnotit investované
prostiedky. Hodnota rentability, Cesky vynosnosti, se dosahne pomoci podilu zisku po
zdanéni a investicnich vydaji (25).

EAT
ROI == T

Rov.4 — Vypocet rentability investice

Kde ROI - rentabilita investice (Rate on Investment)
EAT - zisk z investice po zdanéni (Earnings after Taxes)
I — pocatecni investi¢ni vydaj



Naslednou hodnotu ROI 1ze pak interpretovat jako zisk z kazdé jedné koruny, Ci
jiné mény, kterou investor vlozil do projektu (25). Na podobném principu jsou zalozeny
1 dalsi ukazatele rentability, jako napt. ROE — rentabilita vlastniho kapitdlu (return on
equity) nebo ROA — vynosnost aktiv (return on assets) (25).

Doba navratnosti

Doba névratnosti urCuje obdobi, kdy kumulované CF projektu dosdhne
nezaporné hodnoty (25). Tuto dobu lze obecné vycist z tabulky KCF (kumulovaného
cashflow), nebo pokud je hodnota CF za jednotlivd obdobi stejnd, je mozné urcit dobu
navratnosti dle (Rov.5):

1
~ CF
Rov.5 — Vypocet doby navratnosti

PP

Kde PP - doba névratnosti (Payback Period)
I — pocateéni investi¢ni vydaj
CF — cashflow za jedno obdobi

Stanoveni doby ndvratnosti pomaha investorovi urcit moment, kdy je splacena
pocatecni investice. Obecné jsou pro investora atraktivnéj$i projekty s krat$i PP, nebot’
zisku dosdhne drfive. V ptipadé, ze vypoctena PP je delSi nez samotnd Zzivotnost
projektu, znamena to, Ze ke splaceni investice nikdy nedojde, projekt je tedy ztratovy a
investor by jej mél zamitnout (24).

2.6.4 Dynamické metody

Narozdil od metod statickych, je v tomto pfipad¢ uvazovan i vliv Casu i rizik.
Rizika jsou ve vypoctech vyjadieny pomoci tzv. diskontni miry, ktera urcuje
pozadovanou vynosnost projektu, metody tak respektuji i Casovou hodnotu penéz (24).

Cista soucasna hodnota

Jedna se o jednu z nejjednodussich a nejpouzivanéjSich dynamickych metod, na
které jsou zalozeny vSechny ostatni dynamické metody (24).

V zasad¢ se jedna o sumu investi¢nich pfijmt a vydaji, které jsou vSak
zdiskontovany na tGroven jejich soucasné hodnoty v dobé pofizeni investice (24).

n

NPV = —] + Ch
N (1+7)

i=1

Rov.6 — Vypocet cisté soucasné hodnoty

Kde NPV — Cista soucasna hodnota (Net Present Value)
I — pocatecni investi¢ni vydaj (Initial Investment)
CF — cashflow za jednotlivd obdobi (Cashflow)
r — diskontni mira v % (Discount Rate)
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Obecné lze fict, Ze je pro investora ptijatelny projekt s kladnym NPV. Projekt se
zapornym NPV je pro investora nepfijatelnym z toho divodu, Ze nedosahuje
pozadované ziskovosti. To neznamend, ze tyto projekty musi byt nutné ztratové, jen
jejich vynosy neodpovidaji pfedstavam investora vzhledem k podstoupenym rizikiim
(24). Jestlize je hodnota NPV nulovd, znamena to, ze soucasna hodnota penéznich
pfijmia je rovna kapitdlovym vydajim (5). Aby bylo mozné ucinit rozhodnuti v této
situaci, je vhodné zvazit i jiné aspekty daného projektu, piipadné pouziti jiné metody
(26).

Vnitini vynosové procento

Metoda stanoveni vnitiniho vynosového procenta piimo vychazi z metody NPV.
V tomto ptipad¢ se vSak urcuje diskontni mira, pii niz je NPV nulové. To jest, pii jaké
vynosnosti je souc¢asnd hodnota pfijml rovna pocateénim vydajim. Tato metoda je vSak
limitovana pouze na konven¢ni penézni toky, tj. hodnota NPV projektu béhem
zivotnosti dosdhne nuly pravé jednou (24).

Kumolované CF [K¢]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Obdobi [-]
Graf 1 — Nekonvencni penézni tok
Podminka konvenéniho penéZzniho toku je ddna tim, Ze se vychazi z polynomické

funkce, a pokud by nebyla pfi vypoctu dodrZena, feSenim dané rovnice by bylo né¢kolik
kotenti, anebo zadny, coZ je nezadouci vzhledem k posouzeni investice (5).
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NPV [K¢]

IRR

-+

Diskontni sazba [%]

Graf 2 — Profil NPV

Z (Graf 2) je tedy patrné, ze pokud je dodrzena podminka konvenéniho
penézniho toku, tak pak kofenem dané funkce je pouze jeden kofen a lze tedy vyuzit

nasledujiciho vzorce:

n

I+ iy
(1+IRR)!

i=1
Rov.7 — Vzorec pro vypocet vnitiniho vynosového
procenta

Kde I - pocatecni investi¢ni vydaj (Initial Investment)
CF — cashflow za jednotlivd obdobi (Cashflow)
IRR — vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return)

Pro vyhodnoceni IRR je nutné stanovit poZadovanou vynosnost projektu, ktera
obecné vychazi z vynosnosti dosahované na trhu (5). Projekt je poté ptijatelny, pokud
je hodnota IRR vys$8i nez poZzadovana vynosnost.

Narozdil od metody NPV vSak nemusi platit, Ze projekty s vy$§im IRR musi byt
hned vyhodné&j$i neZ jiné. Toto je dano tim, Ze se dané projekty mohou liSit ve vyvoji
cashflow béhem jednotlivych obdobi (5).
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Graf 3 — Urceni dodatecného penézniho toku

Z vyse uvedeného grafu vyplyva, ze projekt A je vyhodnéjsi nez projekt B jen
do urc¢ité doby, zavisi tedy na investorovi, jakou vynosnost od investice o¢ekava. Bod,
kdy ptestava byt projekt A vyhodn¢jsi nez projekt B, se stanovi pomoci tzv. dodate¢ného
penézniho toku. Tento postup vychazi matematicky z priseciku dvou funkei, v tomto
ptipade dvou funkci pribé¢hu NPV v zavislosti na vynosnosti.

n n

CFy; CFp
—1 = —] —
at E A+l &7 E A+ k)

i=1 i=1

Rov.8 — Vzorec pro odvozeni dodatecného
penézniho toku

Kde Ia, Is — pocatecni investice do projekti A, B
CFa, CFp — cashflow projekti A, B za jednotliva obdobi
k — mira, pfi které je NPV projektii A a B stejna

Upravou vyse uvedeného vzorce vychazi:

Al + Ak _
S+t
L=

Rov.9 — Vypocet dodatecného penézniho toku

Kde AI —rozdil po¢ate¢nich investi¢nich vydaju projekti A, B
ACF - rozdil cashflow projektli A, B v jednotlivych obdobich
k - mira, pri které je NPV projektii A a B stejna

Dle (Graf 3) je pak vyhodnéjsi projekt se vySsi soucasnou hodnotou pti dané
vynosnosti (5).

13



Index ziskovosti

Index ziskovosti udavd pomér mezi souc¢asnou hodnotou a pocatecnich vydaju
investice (24).

CF,

Tll—
i= 7
p1=#

Rov.10 — Vypocet indexu ziskovosti

Kde PI - index ziskovosti (Profitability Index)
CF — cashflow v provozni fazi
I — pocateéni investi¢ni vydaj
r — diskontni mira

Investice je pak piijatelnd, pokud je index vétsi nez 1, tedy soucasnd hodnota
investice je vyssi nez jeji pocatecni vydaje. Z toho plyne, Ze ¢im je PI vyssi, tim je pro
investora projekt vyhodné;jsi, protoze vykazuje vEétsi vynosnost vzhledem vynalozenym
vydajam (24).
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3 Prakticka cCast

3.1 Investor

Investorem, ktery zvazuje koupi nemovitosti k ndslednému pronajmu, je v mém
ptipad¢ fyzicka osoba, konkrétné muz ve véku 30 let, svobodny, bezdétny, s hrubym
mési¢nim piijmem 80 000 korun (dany pfijem plyne ze zavislé Cinnosti). K dispozici
ma zhruba 3 miliony korun na bankovnim uctu, které zamysli pouzit ke koupi
nemovitosti. V pfipad¢, Ze cena nemovitosti bude vyss$i nez vlastni kapital, bude
zbyvajici ¢astka uhrazena pomoci hypotecniho uvéru. Maximalni vyse uvéru, o kterou
je investor ochoten pozadat, byla stanovena na 4 miliony korun. Kritérium pro pfijeti
investice je predevSim pokryti vSech vydaji v provozni fazi z pronajmu nemovitosti a
také ndvratnost investice do 25 let od koupé bytu.

3.2 Kritéria vybéru a hodnoceni nemovitosti

Investor uvazuje o koupi bytu nachazejiciho se v Praze 8, 9 a 18. Dany byt by
mél byt dispoziéné feSen jako 3+kk. Maximalni cena nemovitosti, kterou je investor
ochoten zaplatit, je 8 milioni K¢.

Dle pozadavki investora jsem tedy vybral 10 nemovitosti v lokalité Praha 8, 9 a
18, jez jsem poté ohodnotil v (Tab.l).

Kazdou nemovitost jsem hodnotil na zakladé 5 kritérii zadanych investorem a to:

ceny za metr ¢tverecni prodejni plochy bytu,
stavu bytu,

stavu ptisluSného bytového domu,

polohy nemovitosti,

a z hlediska typu vlastnictvi.

K hodnoceni kritérii jsem vyuzil kombinaci metody prostého potadi, bodovaciho
systému a vazené¢ho primeéru. Hodnoceni jednotlivych nemovitosti probihalo v uzké
spolupraci s investorem, kdy jsme s investorem zvolili hodnocend kritéria nemovitosti
a spole¢né jim ptifadili vahu dle jeho pozadavkl. Byty jsem poté na zakladé kazdého
kritéria (kromé kritéria vlastnictvi) sefadil od nejhorsiho po nejlepsi, kdy nejhorsi byt
obdrzel 1 bod a nejlepsi 10 bodu. Investor mél vSak rozhodujici slovo pfi uréovani potadi
byt obzvlasté pfi nerozhodnych situacich. Vysledné hodnoceni bytu jsem nasledné
vypocetl na zdklad¢é vazeného priméru, ktery se fidil vzorcem uvedenym v (Rov.11).

Investor preferuje byty s niz§i cenou za metr ¢tvere¢ni podlahové plochy. Toto
kritérium je pro investora zcela zasadni, a proto mu byla pfifazena nejvySsi vahu — 40
% z celkového hodnocent.

Stav bytu jsem hodnotil na zédklad€ fotografii a informaci, které byl uvefejnény
v inzeratech. V ptipadé vazného zajmu o koupi nemovitosti by byl jeji stav ovéfen
prohlidkou samotného bytu. JelikoZ investor neni zcela ochoten platit za ptipadné
vydaje na rekonstrukci, tak jsem hodnotil 1épe byty, které se nachazi v novostavbach,
nebo prosly nedavnou rekonstrukci (max. 8 let). DllezZity byl pti hodnoceni pfedev§im
stav koupelny, kuchynské linky, ptfipadné podlahy, nebot” pfi pifipadné rekonstrukci by
tyto polozky tvofily zna¢nou ¢ast nadklada. V situaci, kdy je stav jednotlivych bytt velmi
srovnatelny z hlediska dfive uvedenych kritérii, tak rozhoduje investorovo subjektivni
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hodnoceni estetického vzhledu jednotlivych bytt. Jelikoz stav bytu je pro investora

Dalsim dualezitym kritériem pro investora je celkovy stav bytového domu, ve
kterém se dany byt nachazi. Stav bytového domu tak jako stav bytu jsem hodnotil
na zaklad¢ informaci a fotografii uvedenych v inzeratu. U starSich domi, které nebyly
rekonstruovany vznika riziko vyssich ptispévkl do fondu oprav. Z tohoto diivodu jsem
pii hodnoceni uptfednostiioval byty, které se nachazi v novostavbach, nebo v bytovych
domech po rekonstrukci (max. 10 let). Jsou-li bytové domy na velmi podobné trovni,
tak opé€t rozhoduje investorovo subjektivni estetické hodnoceni. Jelikoz se jedna o tieti
nejvyznamnéjsi kritérium, tak mu byla pfifazena vaha 20 %.

Co se tyce polohy, je pro investora dulezité, aby se dana nemovitost nachazela
v blizkosti zastavek MHD (v okoli 1 km). Cim vétsi je frekvence a rozmanitost spoji
MHD, tim je poloha nemovitosti pro investora atraktivnéj$i. Druhotnym aspektem pfi
hodnoceni umisténi bytu byla dostupnost obchodl se zakladnimi potfebami jako napft.
potraviny, drogerie, lékdrna (v okoli 1 km). Pii hodnoceni jsem vychdzel hlavné
z informaci poskytnutych v inzeratu, pfipadné jsem vyuzil mapovych portald a
internetovych stranek DPP (27) (28). Kritérium polohy bytu vSak v zdsadé¢ nemélo
takovou vahu pro investora jako stav bytu ¢i bytového domu, a proto mu byla udélena
véha 10 %.

Poslednim kritériem hodnoceni byl typ vlastnictvi bytu. Investor preferuje byty
v osobnim vlastnictvi, piesto pokud by byl byt ve vlastnictvi druzstevnim,
nepfedstavovalo by to pro n¢j nijak vyznamnou piekdzku pfi rozhodovani. Jelikoz
v tomto ptipadé nelze vyuzit metody prostého potradi, tak jsem hodnotil byty v osobnim
vlastnictvi 10 body a ty ve vlastnictvi druzstevnim 5. Tomto kritériu byla tedy pfifazena
vaha 5 %.

V ptipadé, Ze nastane nerozhodna situace pii vytvafeni pofadi nemovitosti, tak
volbu daného potradi uruje investorovo osobni rozhodnuti, pokud neni jinak urc¢eno.

Na zaklad¢ vazeného priméru jednotlivych kritérii kazdého bytu jsem tedy
logicky vybral byt s nejvyssim poctem bodi.

X =04*C + 025+%Sb + 02*So + 0,1xP + 0,05*Tv
Rov.11 — Vypocet celkového poctu bodu

Kde X — celkovy pocet bodii
C — cena za m2
Sb — stav bytu
So — stav objektu
P — poloha

Byt ¢.1 — Sokolovska, Praha 9

Tento byt patfi mezi levnéjsi byty ve vybéru. Ackoliv byt prosel rekonstrukci
v roce 2008, tak dle dostupnych fotografii (viz Pfiloha 1) jsem usoudil, Ze by nejspis
byla nutnd drobna rekonstrukce koupelny a WC, a proto se tento byt z tohoto
hlediska umistil az na pfedposlednim misté. Byt se nachazi v bytovém domé¢, jenz prosel
revitalizaci v roce 2020. Ve srovnani s ostatnimi nemovitostmi ji fadim jako nejlepsi
hned po novostavbach (byty ¢.5,9 a 10). Byt se nachazi v blizké vzdalenosti tramvajové
zastavky Divadlo Gong a zastavky metra Ceskomoravska. Zaroven se v okoli bytu
nachazi ndkupni centrum Galerie Harfa, coZ ohodnotil velmi kladné. V kritériu lokality
jsem jej tedy zatadil na tfeti nejlepsi pozici, nebot’ oproti bytu €.9 je vzdalenéjsi od
stanice metra a ndkupniho centra. Byt je v osobnim vlastnictvi (29).
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Byt ¢.2 — Prvniho pluku, Praha 8

Jedna se o nejlevnéjsi byt ve vybéru. Tomu odpovida i celkovy stav bytu, jehoz
vybaveni kuchyniské linky a koupelny je dle mého ndzoru strohé a zastaralé, a tudiz by
byt vyzadoval rekonstrukci. Ve srovnani s ostatnimi byty se jedné o ten nejhorsi v tomto
ohledu, nebot’ by bylo nutné vynalozit nejvice prostiedk k jeho rekonstrukci. Na
zékladé fotografii a informaci z inzeratu (viz Ptfiloha 2) jsem usoudil, ze se jedna o
historicky ¢inzovni dim, jenZ neni zateplen a je vybaven puvodnimi dievénymi
Spaletovymi okny, a proto obdrzel byt ¢.2 v tomto ohledu nejméné bodi. Na druhou
stranu se v okoli bytu nachazi stanice metra, autobusové nadrazi Florenc, supermarket
a dalsi rzné obchody a restaurace. Jedna se o nejatraktivnéjsi lokalitu pro investora
z hlediska rozmanitosti spoji a mnozstvim dostupnych sluzeb, a proto jsem mu piiradil
v tomto sméru nejvys$si hodnoceni. Byt je v druzstevnim vlastnictvi (30).

Byt ¢.3 — Rymarovska, Praha 18

Z celkového vybéru se tento byt pohybuje cenové zhruba kolem priméru. Dle
informaci v inzeratu (viz Ptiloha 3) se jedna o cihlovy bytovy diim vybudovany v roce
2008 a z dostupnych fotografii jsem usoudil, ze bytovy diim je také vybaven plastovymi
okny. Celkové se zda, Ze je bytovy dim udrZovany a v dobrém stavu. Ve srovnani
s ostatnimi byty, hlavné s bytem ¢.8, jsem vSak udélil hor$i hodnoceni z divodu
investorovo hor§iho hodnoceni celkového vzhledu bytového domu. Podobna situace
nastala i u hodnoceni stavu samotného bytu, ktery je srovnatelny i s 1épe hodnocenymi
byty. Niz8i pocet bodl jsem vSak opét udélil z divodu investorovo niz§iho hodnoceni
estetické stranky. Ackoliv se v okoli bytu nachazi ndkupni centrum, tak v pfipadé MHD
lze vyuzit pouze autobusovych linek, které navazuji na nedalekou stanici metra C —
Letnany. Z tohoto diivodu fadim byt ¢.3 za byt ¢.4. Byt je v osobnim vlastnictvi (31).

Byt ¢.4 — Slancova, Praha 8

Cenové tento byt patii mezi vyhodn¢jsi byty. Dany byt, ktery proSel v roce 2020
celkovou rekonstrukci, se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi panelového domu. Stav
bytu lze tedy i1 z dostupnych fotografii (viz Ptiloha 4) oznacit za velmi dobry. Je vSak
srovnatelny 1 s ostatnimi byty, a proto pfi hodnoceni rozhodovalo investorovo
subjektivni hodnoceni estetického vzhledu dan¢ho bytu. Co se tyce bytového domu,
jedna se o podobnou stavbu jako u bytu ¢.3, a proto mé i podobné hodnoceni v tomto
ohledu. V okoli bytu se krom¢ supermarketu nachéazi i nékolik mensich obchodii nebo
také matetska ¢i zakladni Skola. Dopravni spojeni je zajiStovano autobusovou MHD,
nebo lze také vyuzit nedalekou zastavku metra C, Ladvi. Tudiz v ptipadé€ lokality fadim
byt ¢.4 za byt ¢.8, a ackoliv je dostupnost sluzeb podobna, byt ¢.4 je od nich situovan
dale. Byt je v osobnim vlastnictvi (32).

Byt ¢.5 — Frydecka, Praha 18

Z hlediska ceny za metr ¢tverecni patii tento byt mezi pramér v daném vybéru.
Stav bytu i celkového objektu lze oznacit za velmi dobry, nebot” se jednd o novostavbu
z roku 2014 dle informaci v inzeratu (viz Ptiloha 5). Pfi hodnoceni stavu bytu tedy opét
rozhodoval investortiv subjektivni ndzor a v piipad€ samotného bytového domu se jedna
o druhou nejnovéjsi stavbu ve vybéru, a proto také dostala v tomto sméru druhy nejvyssi
pocet bodi. Pokud se jedna o polohu bytu, jednéd se o podobné umisténi jako bytu ¢.3
v Rymartovské ulici. V porovnani obou téchto bytl se vSak byt ve Frydecké ulici nachézi
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dale od stanice metra Letiany, a proto dostal hor$i hodnoceni. Byt je v osobnim
vlastnictvi (33).

Byt ¢.6 — FrantiSka Kadlece, Praha 8

Jedna se o jeden z drazSich bytt z vybéru. Dle informaci a fotografii z inzeratu
(viz Ptiloha 6) se byt zda byt v dobrém stavu. Majitelem byla vSak zapocata
rekonstrukce, ktera jest¢ nebyla zcela dokoncena. Bylo by tedy nejspi§ nutné
rekonstrukci dokoncit a z tohoto diivodu jsem tento byt ohodnotil hiife. Samotny bytovy
rozhodnutim. Pokud se jedna o lokalitu, fadim tento byt na Sestou nejlepsi pticku ve
vybéru, nebot’ byt ¢.6 ve srovnani s ostatnimi byty nenabizi tolik sluzeb v okoli (kromé
nemocnice a né¢kolika menSich ochodl), na druhou stranu vSak nabizi mozZnost
autobusové ¢i tramvajové dopravy. Byt je v osobnim vlastnictvi (34).

Byt ¢.7 — Treboradicka, Praha 8

Cenové se jednd o druhy nejvyhodnéjsi byt. Ac¢koliv se byt jevi dle fotografii
(viz Ptiloha 7) byt udrZzovany, doporucil bych investorovi by po ptfipadné koupi zvazit
moznost drobnych stavebnich uprav koupelny. Z tohoto hlediska jsem tedy tento byt
ohodnotil 1épe ve srovndni s bytem ¢.1, nebot’ by bylo nejspi§ nutné vynalozit méné
finan¢nich prostfedkt k realizaci rekonstrukce. Bytovy dim byl dle informaci
z inzeratu kompletné rekonstruovan, tj. v€etné zatepleni a vymény oken, a proto jsem
jej zatadil hned po bytu ¢.7. Nedaleko bytu se nachazi kromé supermarketu také nékolik
dalSich obchodl ¢i restauraci. Dopravni spojeni je zajiSténo autobusovymi linkami
MHD nebo stanici metra C, Kobylisy. V ptipadé lokality fadim nemovitost za byt ¢.8
z diivodu mens$i rozmanitosti dopravnich spoji (absence tramvajovych spojli). Byt je
v druzstevnim vlastnictvi (35).

Byt ¢.8 — K Olympiku, Praha 8

Z hlediska ceny za metr ¢tverecni se jednad o druhy nejdrazsi byt. Byt prosel pred
péti lety rekonstrukci a dle fotografii (viz Ptiloha 8) se zd4 byt v dobrém stavu. Pii
hodnoceni stavu bytu tedy opét rozhodoval mij subjektivni ndzor. Co se tyce bytového
domu, tak dle fotografii je usouzeno, Ze je diim udrzovany a v dobrém stavu. Porovnam-
li tuto nemovitost v tomto sméru napf. s bytem ¢.4, tak dle investora rozhodl opét vzhled
stavby. V blizkosti bytu se nachazi supermarket a nékolik restauraci. Dopravni
dostupnost je zajiStovana tramvajovou zastavkou a stanici metra Invalidovna. Tudiz
v pfipadé€ lokality obdrZel byt ¢tvrté nejvyssi hodnoceni, které odiivodiuji tim, Ze oproti
lépe hodnocenym bytim, je v blizkém okoli bytu poskytovano méné sluzeb. Byt je
v druzstevnim vlastnictvi (36).

Byt ¢.9 — Ocelarska, Praha 9

Jedna se o celkové nejdrazsi byt ve vybéru. Byt se nachdzi v novostavbe z roku
2020 dle informaci v inzeratu (viz Ptiloha 9). Tomu odpovidé i stav bytu a samotného
bytového domu, jenz jsou ve velmi dobrém stavu. Jelikoz se jedna o nejnovéjsi stavbu
ve vybéru, tak tato nemovitost obdrzela v obou téchto kritériich nejvice bodi. Obchody
a dalsi sluzby lze nalézt v nedalekém obchodnim centru Harfa. V ptipadé¢ MHD lze
vyuzit tramvajové nebo autobusové zastavky Ocelaiska, nebo 1ze také vyuzit stanici
metra B, Ceskomoravska. V tomto ohledu se jedna o podobnou lokalitu jako v piipadé
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bytu €.1, byt ¢.9 je vSak blize k vySe uvedenym mistlim, a proto jsem ohodnotil toto
kritérium druhym nejvysSim poctem bodi. Byt je v osobnim vlastnictvi (37).

Byt ¢.10 — Skrabikovych, Praha 9

Tento byt patii spiSe mezi ty drazs§i ve vybéru. Dle fotografii (viz Ptiloha 10)
jsem usoudil, Ze byt je ve velmi dobrém stavu, ktery je vSak srovnatelny i s ostatnimi
byty, a proto pfi hodnoceni rozhodovalo opét investortiv subjektivni ndzor. Kdyz jsem
hodnotil stav bytového domu, tak jsem usoudil na zakladé fotografii v inzeratu, ze se
jedna o novostavbu, a vyhodnotil ji jako tfeti nejlepsi stavbu. Toto hodnoceni je
odivodnéno hlavné tim, Ze nelze urcit pfesné stafi stavby ve srovnani s byty ¢.9 a ¢.5.
Blizko domu se nachézi napiiklad obchod s potravinami nebo mateiska Skola. Co se
tyce MHD, lze vyuzit nedaleké autobusové zastavky. Z tohoto diivodu hodnotim tento
byt v ohledu lokality jako nejhorsi. Byt je v osobnim vlastnictvi (38).

Vaha 0,4 0,25 0,2 0,1 0,05
Cena Plocha (m?) Cena/m’ Cena/m” Stav bytu Stav objektu Poloha Typ vlastnictvi Celkovy podet
Byt &.1 Praha9 Sokolovska 6 100 000 K& 66 92 424 K¢ 8 2 7 8 10 6,40
Byt&.2 Praha8 Prvniho pluku 4990 000 K& 70 71286 KE 10 1 10 5 5,70
Byt £.3 Praha 18 Rymafovska 6 990 000 K& 74 94 459 K¢ 6 5 3 3 10 5,05
Byté4  Praha8 Slancova 6 650 000 K& 71 93 662 K& 7 8 4 8 10 6,60
Byt £.5 Praha 18 Frydecka 6995 000 K& 73 95 822 K¢ 5 7 9 2 10 6,25
Byt £.6 Praha8 Frantitka Kadlece 6200000 K¢ 62 100 000 K& 4 4 2 4 10 3,90
Byt £.7 Praha8 Treboradicka 6 390 000 K& 73 87534 K¢ 9 3 6 6 5 6,40
Byt .8 Praha8 K Olympiku 6400 000 K& 56 114 286 K¢ 2 6 5 7 5 4,25
Byt&3 Praha9 Ocelafska 7350000 K¢ 60 122 500Ke 1 10 10 9 10 6,30
Byt £.10 Praha18 Skrabkovych 7 250 000 K& 70 103 571 Ke 3 9 8 1 10 5,65

Tab.1 — Hodnocent jednotlivych byti, viastni kalkulace

3.3 Popis vybrané nemovitosti

Vybran4 nemovitost se nachazi v Praze — Kobylisich. Samotny byt lezi ve 2.
nadzemnim podlaZi panelového domu. Byt je Cerstvé po rekonstrukci, kterd probéhla
v roce 2020. Investor o dalSich upravach neuvazuje. Byt sestava z jednoho obyvaciho
pokoje s kuchynskou linkou, dvou neprichozich loZznic, koupelny se sprchovym
koutem, WC, vstupni chodby a zasklené lodZie. Dopravni spojeni MHD je zajiSténo
nedalekymi autobusovymi ¢i tramvajovym zastavkami, pfipadné lze vyuZzit 1 zastavku
metra Ladvi (32). V ptipad€ prondjmu bude byt vhodny pro ubytovdni maximalné 3
osob.

3.4 Cashflow
3.4.1 Uvér

Cena vybrané nemovitosti je dle inzeratu 6 650 000 K¢. Vzhledem k tomu, Ze
ma investor vyhrazeno ke koupi nemovitosti pouze 3 000 000 K¢, je nutné, aby zazadal
o hypotec¢ni uvér ve vysi 3 650 000 K¢.

Byl vybran hypote¢ni Uvér od banky MONETA Money Bank s Grokem
2,29 % p.a. s fixaci na 5 let. RPSN (ro¢ni procentudlni sazba nakladt) tvori 2,32 %.
Doba splatnosti Gvéru byla ur¢ena na 30 let.
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P4 MONETA, | k2 Uétyakarty  Pljckyadvéry  Hypotéky  Spofeniainvestice  Pojisténi  Vice v n

opravau dostanete STEpociTate svu) urok a dojedna galsl postup

Spocitejte si hypotéku s garantovanym trokem online

Chcete refinancovat svou hypotéku snadno, rychle a online? Ne
Vase hypotéka
Chi si pajéit O 3650000 KC v
Mésicni splatka 14 027 KC
Doba spléceni < 30 let Roéni trokova sazba 2,29 %
Fixace (D RPSN (D 232%
1rok 3 roky 7let 10 let Celkem zaplatite 5 062 558 K¢
2,09 % 209% 2,54 % 264%

Pfidat pojisténi schopnosti splacet (1) Pokratovat online

Obr. 1 — Hypotecni uver, prevzato z (39)

Vyse mésicni splatky byla urcena pomoci hypotecni kalkulacky na internetovych
strankach banky (39) a dale ovétena dle vlastniho vypoctu v (Tab.2). Hodnota mési¢ni
splatky ¢ini 14 027 K¢&. V pravidelnych mési¢nich splatkach bude tedy bance uhrazeno
celkem 5 049 564 K¢, z ¢ehoz 1399 564 K¢ tvofti uroky bance. Zaroven bude bance jest¢
zaplaceno 12 994 K¢ v ramci riiznych poplatkl spojenych s poskytnutim hypote¢niho
uvéru. Z toho vyplyva, ze bude bance zaplaceno celkem 5 062 558 K¢.

cena 6 650 000 K¢
hotovost 3 000 000 K¢

avér 3 650 000 K¢

urokova sazba rocni 2,29% p.a.
urokova sazba mésiéni 0,19% p.m.
splatnost 30 let
obdobi 360 mésicl
anuita 14 027 K¢

Tab.2 — Vypocet anuitni splatky, viastni kalkulace
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obdobi |anuita urok umor zGstatek
0 3 650 000 K¢
1 14 027 K¢ 6 965 K¢ 7 061 K¢ 3642 939 K¢
2 14 027 K¢ 6952 K¢ 7 075 K¢ 3 635 864 K¢
3 14 027 K¢ 6 938 K¢ 7 088 K¢ 3628 776 K¢
4 14 027 K¢ 6925 K¢ 7 102 K¢ 3621674 KC
5 14 027 K¢ 6911 K¢ 7 115 K¢ 3614 559 K¢
6 14 027 K¢ 6 898 K¢ 7 129 K¢ 3607 430 K¢
7 14 027 K¢ 6 884 K¢ 7 142 K¢ 3 600 288 K¢
8 14 027 K¢ 6 871 K¢ 7 156 K¢ 3593132 K¢
9 14 027 K¢ 6 857 K¢ 7 170 K¢ 3585962 K¢
10 14 027 K¢ 6 843 K¢ 7 183 K¢ 3578 779 K¢
11 14 027 K¢ 6 830 K¢ 7 197 K¢ 3571 582 K¢
12 14 027 K¢ 6 816 K¢ 7 211 K¢ 3564 371 K¢

Tab.3 — Vyse a slozeni mésicnich splatek v prvnim roce, viastni kalkulace

Aby investor mohl dosdhnout tohoto uvéru musi splnit predevsim dvé kritéria,
ktera stanovuje CNB — hodnota uvéru nesmi piesahnout 90 % ceny nemovitosti a
zaroven ukazatel DSTI nesmi presahnout 50 %.

Na prvni pohled je jiz jasné, ze hodnota Uvéru neptfesdhne 90 % ceny
nemovitosti. Co se ty¢e ukazatele DSTI, tak pokud je uvazovana mési¢ni splatka ve vysi
14 027 K¢ a ptijem investora bez budoucich pfijml z ndjemného v hodnoté 80 000 K¢
pted zdanénim, respektive 68 000 K¢ po zdanéni, tak je jasné, ze pomér téchto hodnot
nepiesahne hranici 50 %. Z vySe uvedenych informaci je tedy patrné, Ze investor spliiuje
zakladni podminky, aby mohl zazadat o hypotecni uvér.

3.4.2 Dan z nemovitych véci

Pro stanoveni vySe dané z nemovitosti byl pouZit elektronicky formuldf na
strankach Financ¢ni spravy (40).

Aby bylo moZné vyplnit formulat, je nutné si zjistit zakladni informace o dané
nemovitosti a také urcit osobu, kterd konkrétni dafiové pfizndni podava. V tomto
ptfipadé¢ se jedna o samostatnou bytovou jednotku slouzici pro bydleni o vymeéie
70,91 m?, jenz se nachazi v Praze 8 - Kobylisich. Pfiznani poddva fyzicka osoba
ptislusnému katastralnimu ufadu. Ptikladné vyplnéni a stanoveni celkové hodnoty dané
z nemovitosti je uvedeno v (Obr.2).
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Obr.2 - Vypocet dané z nemovitosti, prevzato z (40)

Z (Obr.2) vyplyva, ze zéklad dané tvofilo 86 m?. Sazba dané byla stanovena na
2 K&/m? a koeficient podle poétu obyvatel na 5. Dai z nemovitych véci by tedy méla
¢init 860 K¢, avSak prislusna obec stanovila mistni koeficient v hodnoté 2. Konec¢na
hodnota dan¢ je tedy urcena ve vysi 1 720 K¢&/rok.

3.4.3 Pojisténi

Aby investor predeSel riznym rizikim, ktera mohou souviset s uzivanim
nemovitosti, tak ji hodld po pofizeni pojistit. Pfedmétem pojiSténi bude soubor
mistnosti, stavebni soucasti a prislusenstvi bytu (napf. stény, dvete, okna, ...). Jelikoz
k prondjmu se bude byt nabizet nezafizeny, tak investor neuvaZuje o pojiSténi
domacnosti (nabytku, spottebicd, ...).

Pojisténi bude sjedndno u pojisStovny UNIQA a pojistnd Castka bude Cinit
6 650 000 K¢, tedy kupni hodnotu nemovitosti. Bude zvolen balicek pojiSténi s ndzvem
»Nejoblibenégjsi“, za ktery bude placeno rocné 2 926 K¢&.
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Vypoé&tené pojistné castky sl miZete upravit ‘

POJISTNA CASTKA BUDOVY 6 650 000 KE

®

Optimélni vypottena pojistna Castka: 1 751 520 KE

Dopaojistit vedlejsi staviy?

Vyberte sl balicek

o

NEJOBLIBENEJS]

1064 Ké 2926 K¢ 4522 K¢
Pozar, tder blesku, vybuch.. @ v v v
Non-stop assistence ZDARMA & v v v
Zivly: vichilce, kroupy, pad stromu,.. @ x v v
Vloupini, kradez a vandalismus,.. & X v v
Viodovodni dkody: tinlk vody,... & x v v
Katastrofy: povode, zaplava, lavina,. @ X X v
Naraz vozldla, zkrat, prepéti, @ X X v

1064 Ke 2926 K¢ 4522 Ké

o

Obr.3 — Pojisteni, prevzato z (41)

3.4.4 Poplatky SVJ

Vybrand nemovitost je soucasti bytového domu, jenz je spravovan tzv.
spolecenstvim vlastnikli jednotek (déle jen SVIJ). Za sprdvu domu a sluzby s tim
souvisejici je vlastnik jednotky povinen hradit pravidelné ptispévky. Zpravidla se jedna
pfedevsim o pfispévky do fondu oprav, ze kterého se plati nasledné tpravy spole¢nych
prostor a konstrukci budovy. VySe piispévku se vétSinou odviji od plochy dané bytové
jednotky.

Vzhledem k tomu, Ze konkrétni vyse ptispévku do fondu oprav v daném SVJ
neni vefejné dostupna, byla dana vyse odhadnuta na 25 K¢&/(m**mésic), piesngji fe¢eno
21 300 Kc¢/rok pro zvoleny byt.

3.4.5 Danové odpisy nemovitosti

JelikoZ dand bytova jednotka bude slouzit k prondjmu, a tudiz bude generovat
pfijem, bude mozné dle zakona €. 586/1992 Sb. uplatnit tzv. daitové odpisy, které budou
snizovat danovy zéklad pro investora.

Dle ptilohy ¢.1 zdkona ¢. 586/1992 Sb. patii obecné bytové jednotky do paté
odpisové skupiny, coZ znamend, ze se odpisuji po dobu 30 let. Pti odpisovani je mozné
volit mezi zrychlenym a rovnomérnym odpisovanim. Zrychlené se li§i oproti tomu
rovnomérnému hlavné ve vysi odpist v pribéhu doby odpisovani. U zrychlenych odpisti
se totiz na zacatku doby odpisovani odepisuji vySSi Casti hodnoty majetku. To ve
vysledku znamend, Ze na zacatku odpisovani lze zdklad dané sniZovat o vys$s$i Castky,
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které vSak Casem klesaji. Naopak u rovnomérného odpisovani je v prvnim roce
odpisovana nizsi ¢astka nez v dalSich letech, kdy je odpisovana ¢astka konstantni.

V tomto ptipadé jsem zvolil odpisy rovnomeérné, protoze celkové vynosy
z investice v prub&hu let rostou, a tudiz i zdklad dané z pfijmu. Tim padem je
vyhodnéjsi uplatiovat stejnou ¢astku odpisti po dobu 29 let nez uplatiovat klesajici
odpisy vuci rostoucim vynosiim.

Odpisovana castka 6 650 000 K¢
Rok odpisova sazba Ro¢€ni odpis

1. 1,4% 93 100 K¢
2.-30. 34% 226100 K¢

Tab.4 — Stanoveni danovych odpisu, viastni kalkulace

3.4.6 Dan z prijmu z pronajmu

Pro stanoveni dané z pfijmu z nemovitosti je nutné definovat vSechny vynosy a
naklady vynalozené k jejich dosazeni v daném roce. V tomto pfipad¢ tvofi vynosy
mési¢ni platby ndjemného. Jak jiz bylo dfive fe¢eno, ndklady mohou byt dle zdkona (21)
ur¢eny bud’ dolozenim jednotlivych néakladii, nebo pausalné v maximalni vysi 30 %
z celkového ndjemného v daném roce. Pro tento pfipad byla zvolena metoda dolozeni
nakladl, nebot’ z (Tab.5) a (Tab.6) je patrné, Ze po dobu odpisovani nemovitosti bude
tato metoda vyhodn¢jsi. Po uplynuti této doby bude vSak vhodné zvazit pouziti metody
pausalnich nédkladl, protoze dokladané néklady nemusi pfesahovat 30 % z celkového
ndjemného, a tim padem by bylo vyhodnéjsi pouzit pausalni metodu.

Co se ty€e nakladl za energie a poplatky spojené s uzivanim bytu (internet,
odpad, ...), tak investor pocita s tim, ze tyto naklady si bude budouci ndjemnik hradit
sam a tato castka nebude soucasti najjemného. Na stranu druhou se investor rozhodl
hradit poplatky SVJ, které ptedstavuji hlavné ptispévky do fondu oprav. Ptispévek do
fondu oprav byl odhadnut na 25 K&m? plochy bytu. Investor bude také hradit naklady
za pojiSténi. Mezi naklady budou zapocitavany také dan z nemovitych véci a Uroky
z hypote¢niho Gvéru. Pro vydaje na udrzbu a opravy nemovitosti je uvazovano 5 000
K¢ rocné. Posledni polozkou, kterou bude investor snizovat datiovy zaklad, budou
danové odpisy nemovitosti. Vypocet dané z pfijmu z prondjmu v prvnim roce je uveden
v (Tab.5) a ve druhém roce v (Tab.6).

Poplatky SV)J 21300 K¢
Pojisténi 2926 K¢
Dan z nemovitosti 1720 K¢
Uroky 82 690 K¢
Opravy a udrzba 5000 K¢
Odpisy nemovitosti 93 100 K¢
Celkem naklady za 1. rok 206 736 K¢
Celkem vynosy za 1. rok 213 000 K¢
Danovy zaklad 6 264 K¢
Danova sazba 15%
Dan z pfijmu v 1. roce 940 K¢

Tab.5 — Dan z prijmu v prvnim roce, viastni kalkulace
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Poplatky SVJ 21 300 K&

Pojisténi 2 926 K¢
Dan z nemovitosti 1720 K¢
Uroky 80 708 K¢
Opravy a udrzba 5 000 K¢
Odpisy nemovitosti 226 100 K¢
Celkem naklady za 2. rok 337 754 K¢
Celkem vynosy za 2. rok 213 000 K¢
Danovy zaklad - 124 754 K¢
Danova sazba 15%
Dan z pfijmu ve 2. roce - K¢

Tab.6 — Dan z prijmu ve druhém roce, vlastni kalkulace

Jak je patrné z (Tab.6), tak od druhého roku po celou dobu odpisovani
nemovitosti bude investor vykazovat danovou ztratu. Pokud investor uplatni danovou
ztratu, tak mize snizit souhrn dil¢ich danovych zékladl, v opaéném ptipadé je pak dan
nulova. Celkova dan z pfijmu investora vSak neni pfedmétem této prace.

3.4.7 Rezerva na opravy a idrzbu nemovitosti

Vzhledem k soucasnému stavu nemovitosti rozhodl investor, ze v blizké dobé
(ptiblizné 5 let) nebude nutna jeji rekonstrukce. Pfesto po domluvé s investorem bylo
rozhodnuto, Ze pro budouci ucely Uprav a udrzby bytu ¢i pro piipady neocekdvanych
vydaji bude zfizena finan¢ni rezerva. Financni rezerva bude fungovat formou ro¢nich
piispévkl v hodnoté 5 000 K¢, které budou hrazeny z ro¢nich pfijml z prondjmu.

3.4.8 Najemné

Pro stanoveni vySe ndjemného byl proveden prizkum jeho hodnoty v blizkém
okoli. Byl vybran vzorek 10 bytd, ze kterych byla nasledné¢ urena primérnd cena
najemného, jez dosahovala zhruba 242,- K&/m? dle (Tab.7).

Byt Cena najmu Vyméra Cena/m?2

N1 Simankova 14 500 K¢ 63 230,16 K¢
N2 Akatova 13 000 K¢ 63 206,35 K&
N3 Klicanska 16 500 K¢ 67 246,27 K&
N4 Stibrova 15 500 K¢ 68 227,94 K¢
N5 Lublinska 16 500 K¢ 66 250,00 K¢
N6 Kostfinska 17 000 K¢ 30 212,50 K¢
N7 Mirovicka 18 000 K¢ 80 225,00 K&
N8 Boranovicka 20000 K¢ 60 333,33 K¢
N9 NaPésinach 22 000 K¢ 77 285,71 K¢
N10 Hornatecka 16 000 K& 80 200,00 K&

Primér 241,73 K&

Tab.7 — Prumérna vyse najmu, viastni kalkulace
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Ve srovnani s daty Ministerstva pro mistni rozvoj z roku 2019 je odhadovana
cena nizsi, priblizné o 40 K&/ m? (Tab.8) (Graf 4). Toto miize byt zplisobeno momentalni
situaci, kdy vlastnici, jenz se dfive soustfedili na kratkodobé pronajmy, se snazi nabizet
byty k prondjmu stiednédobému ¢i dlouhodobému. ZvysSend konkurence na trhu tedy
nuti ostatni majitele ke snizeni cen.

pN N, primér
Méstska &ast [poéet] [K&/m?]
Praha 7 1961 298
Praha 8 3586 282
Praha 9 2512 278

pN = Pocet zaznamenanych nabidek byt na
realitnich portalech ve sledovaném obdobi
od pololeti 2017 do pololeti 2018

N, primér = Primérna nabidkova cena najma
bytl za m2 podlazni plochy bytu

Tab.8 — Vyse najemného dle dat z roku 2017 a 2018, prevzato a upraveno
z (42)

Podil domacnost| [%]

0 100 200 300 400 500

Najemné za m2 [KE/m2]

Graf 4 — Vyse najemného v roce 2019, dle (42)

Z vySe provedené¢ho prizkumu a s ptfihlédnutim ke stavu nemovitosti byla
stanovena hodnota nijemného na 250 K&/m?, celkovy nijem bez poplatki tedy &ini
17 750 K¢/més.
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3.5 Vyhodnoceni

Dfive stanovené pfijmy a vydaje projektu byly zaznamenany do (Tab.9). Ptijem
investice je tvofen pouze njjemnym. Vydaje jsou naopak tvoieny n¢kolika polozkami,
a to vydaji na pojisténi, dané¢ z véci nemovitych, dan¢ z piijmui, rezervu na udrzbu,

poplatky SVJ, a nakonec vydaji spojenymi s hypotecnim uvérem.

Rok 35 36 37 38 39
Vlastni zdroje

Cizi zdroje

Danové odpisy

Pojisténi 2926 KE 2926 KE 2926 KE 2926 KE 2926 K<
Daf z nemovitosti 1720 Ké 1720 Ké 1720 Ke 1720 Ke 1720Ke
Opravy a udrzba 5 000 K& 5 000 K& 5 000 KE 5 000 KE 5 000 K¢
Poplatky SVI 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K&
Dah z pFijmu 27 308 K& 27 308 K& 27 308 Ké 27 308 Ké 27 308 K&
Celkem vydaje 58 254 K¢ 58 254 K¢ 58 254 K¢ 58 254 K¢ 58 254 K¢
Najemné 213 000 Ke 213 000 Ke 213 000 Ke 213 000 KE 213 000 Ke
Celkem pfijmy 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE
CF efektivni 154 746 KE | 154746 KE | 154746 KE | 154746 KE | 154 746 K&
KCF - 427994 KE 273 248 K¢ 118 502 K¢ 36 244 K¢ 190 990 K¢

Tab.9 — Cashflow bez vlivu financovani od 35. do 39.

roku, viastni kalkulace

Z (Tab.9) lze vycist, ze pokud by byl zanedban faktor financovani, tak projekt
po celou dobu vykazuje kladné cashflow. Doba ndvratnosti investice vSak nastane az po
37. roce. Vzhledem k tomu, Ze jednim z hlavnich kritérii pfijatelnosti projektu, které
stanovil investor, je nadvratnost investice do 25 let, tak je toto zjisténi nezadouci.

Jestlize ve scéndfi bez vlivu financovani vychdzi doba del$i, neZ kterd je
vyzadovana, tak ve scénéfi s vlivem financovani lze ocekavat podobny vysledek.

Rok 44 45 46 47 48
Vlastni zdroje
Cizi zdroje
Danové odpisy

Pojisténi 2926 Ké 2926 Ké 2926 Ké 2926 Ké 2926 K
Daf z nemovitosti 1720 Ké 1720 Ké 1720 Ke 1720 Ke 1720Ke
Roéni anuita

Uroky

Umory
Opravy a udrzba 5 000 K& 5 000 K& 5 000 KE 5 000 KE 5 000 K¢
Poplatky SVI 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K¢ 21 300 K&
Dah z pFijmu 22 365 Ké 22 365 Ké 22 365 Ké 22 365 Ké 22 365 KE
Celkem vydaje 53 311 K¢E 53 311 K¢E 53 311 KE 53 311 KE 53 311 K¢
Najemné 213 000 Ke 213 000 Ke 213 000 Ke 213 000 KE 213 000 Ke
Celkem pfijmy 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE 213 000 KE
CF efektivni s fin. 159 689 K¢ 159 689 K¢ 159 689 K¢ 159 689 K¢ 159 689 K¢
KCF - 353 237Kt 193 548 K¢ 33 859 K¢ 125 830 K¢ 285519 K¢

Tab.10 — Cashflow s vlivem financovani od 44. do 48. roku, vilastni kalkulace

27




V piipadé, ze se zapocte vliv financovani, tak projekt splituje podminku, kdy je
investor schopen hradit vSechny vydaje v pritbéhu investice z pfijml z njjemného. Na
druhou stranu doba néavratnosti nastane az po 46. roce. To znamena, Ze by se investice
vratila zhruba o 21 let pozd¢ji, nez je pozadovano. Je tedy vhodné zvazit ipravu nakladi
projektu pred tim, nez je zamitnut.

3.5.1 Uprava cashflow

V ptipadé€ hypotecniho Gvéru lze provést hlubsi prizkum trhu a pfipadné vyuzit
uvéru s nizsi urokovou sazbou. Rozdil poskytovanych urokovych sazeb se na trhu
pohybuje v fadu setin az desetin procent, coz by v naSem piipad¢ ve vysledku Cinilo
usporu v fadech nékolika desitek az sta tisic korun.

Pojisténi tvofi pouze malou ¢ast celkovych nakladid. I kdyby se investor rozhodl
podstoupit riziko a nemovitost by si nepojistil, tak ve vysledku by to nemélo téméft
z4ddny dopad na navratnost, a naopak by rapidné zvysSoval riziko selhani projektu.

Co se ty€e dani, tak u dan¢ z nemovitosti je jeji vySe a vypocet piesné dan
zékonem, takze v tomto ohledu neni mozn4 jakakoliv uprava. U dané z pfijmu je vSak
mozné upravit jeji vypocet volbou spravné metody v daném obdobi, kdy se lze
v urcitych piipadech dostat do dailové ztraty a dan neplatit, nebo dan dostatecné upravit
a minimalizovat jeji vysi.

Uspora v piipadé ro¢nich rezerv na opravu a adrzbu bytu je dle mého nazoru
nezadouci, nebot’ s rostoucim stdfim nemovitosti budou riist i ndklady na jeji udrzbu, a
proto si myslim, Ze je vhodné vytvofit véas dostatecnou rezervu na piipadnou budouci
rekonstrukei.

Investor muze zahrnout do ndjemni smlouvy povinnost najemnika hradit
poplatky SVJ. Tim by se zvySily celkové néklady, které by musel potencidlni najemnik
hradit. Ve vysledku by bylo tedy obtiznéjsi nalézt najemnika, ktery by byl ochoten
dlouhodobé platit tyto zvysSené néklady spojené s uzivanim bytu.

MozZnost Upravy vySe ndjemného, nebo piipadného prodeje nemovitosti ma
ziejmé nejvetsi vliv na vyvoj cashflow projektu.

Je nutné vzit v potaz skutecnost, Ze dand nemovitost si uchovava urcitou hodnotu
po celou dobu projektu. V ptipad¢, Ze doba ndvratnosti nevychazi dle pozadavkl
investora, muize investor rozhodnout o prodeji nemovitosti. V zavislosti na prodejni
cené a dobé& prodeje nemovitosti, tak mlZe investor realizovat zisk z investice dfive.

Uvazlivou upravou nijemného lze maximalizovat vynosy a dosdhnout doby
navratnosti diive. Pfi jeho urovani jsem vychazel z dat Ministerstva pro mistni rozvoj
a ze soucasné hodnoty trzniho najjemného v okoli vybrané nemovitosti. Je tedy otazkou,
zda zvys$it najjemné nad primérné ceny a riskovat, Ze se pro vybranou nemovitost
nenalezne vhodny najemce, ktery by byl schopen toto najemné dlouhodobé¢ hradit. Na
druhou stranu miZe investor zanést do smlouvy postupné zvySovani najemného, coz by
mohlo byt pro potencionalniho ndjemnika ptijatelnéjs$i. Pro lepsi pfedstavu o stanovené
vysi najemného a jeji pfipadné Upravy je nejprve nutné provést detailnéjsi analyzu.
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Prizkum trhu s najemnim bydlenim

Zacatkem roku 2020 propukla svétova krize spojend se situaci kolem nemoci
COVID-19. Jednémi z disledkt této krize byly snizend mobilita obyvatelstva a vyrazny
pokles cestovniho ruchu, coz vyrazné ovlivnilo trh s ndgjemnim bydlenim.

Dynamika nabidky
Pocet nove vyvésenych nabidek a pocet stazenych inzeratli na ndjem bytu
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Graf' 5 - Vyvoj na rezidencnim trhu v breznu roku 2021 — Dynamika nabidky,
data prevzata z (43)

Toto zapfticinilo prudky nartst nabizenych byt k pronajmu v ivodu roku 2020,
jenZ lze pozorovat v (Graf 5). Po strmém riistu pocet nabizenych byt na konci roku
2020 prudce klesl. Z (Graf 5) lze také vycist, ze na rapidni rust v roce 2020 reagoval
trh az s téméf tiimésicnim zpozdénim.
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Cenova hladina nabidky
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Graf 6 — Vyvoj na rezidencnim trhu v breznu roku 2021 — Cenovda hladina
nabidky, data prevzata z (43)

Zvysend nabidka byti k pronajmu v druhém ctvrtleti roku 2020 zpusobila
zaroven propad cen najemného, jak lze pozorovat v (Graf 6). Od té doby primérna cena

wewvr

mohl byt zptisoben vyrazné€j$im rozvoliiovanim opatieni spojenych nemoci COVID-19.
Neékteré byty totiz mohly byt opét nabizeny ke kratkodobému prondjmu, coZz mohlo byt
ptic¢inou poklesu nabidky na trhu byt s dlouhodobymi pronajmy ve stejném obdobi.
Konkrétn€ v Praze 8 se cena najemného v soucasné dobé pohybuje mirn€ nad hranici
275 K&/m? (42).
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Graf 7 — Pocet zahajenych bytii v Praze, data prevzata a upravena z (44)
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Pocet zahajenych byt v Praze od roku 2016 postupné rostl az do roku 2019.
Znaény propad vSak nastal v roce 2020, jak je patrné z (Graf 7). Toto mlze byt
zpusobeno dopady jiz zminéné krize, ktera mohla znacné ovlivnit realizaci
vystavbovych projektii. At uz je pficina jakakoliv, tak se dany pokles ve vystavbé
novych bytl projevi az v néasledujicich letech. Pokud tedy v budoucnu zna¢né nevzroste
vystavba novych bytt, tak Ize o¢ekavat na trhu s nemovitostmi narust cen.

Zavéry z priuzkumu trhu

Dle dat z (42) je soucasna vyse primérné ceny nabizeného najjemného zhruba o
25 K&/m? vyssi nez stanovend cena najemného za dany byt. Piivodni navrhovana cena
najemného, byla urcena na zdkladé priméru trznich cen 10 vybranych bytd v okoli.
Navrhuji tedy zvysit ndjemné na hodnotu 276,06 K&/m?, respektive 19 600 K&/mésic.
Co se ty¢e budouciho zvySovani najjemného, je otazkou, jak se budou vyvijet ceny na
trhu s nemovitostmi, kdy zdvisi pfedev§im na pribéhu soucasné krize. Na zdklad¢ dat
z CSU (43) viak ptedpokladdm, Ze nabidkova cena nijemného v budoucnu poroste.
Navrhuji tedy v souvislosti o¢ekavanych rostoucich cen, aby po 5 letech od podepsani
najemni smlouvy s budoucim najemcem vzrostla cena nijemného na 300 K&/m?,
respektive 21 300 K&/mésic a za dal3ich 5 let na 319,72 K&/m?, tedy 22 700 K¢&/mésic.
Je vSak nutné brat na védomi, ze zvySeni nijemného za dany byt nad trzni ceny
v blizkém okoli a také jeho postupné zvySovani v pribéhu let pfinési s sebou riziko, ze
se nemusi ihned objevit vhodny najemce, nebo mohou vzniknout obdobi, kdy dany byt
nebude obsazen.

Navrh upravy cashflow

Po vzajemné konzultaci s investorem jsem tedy vytvofil plan Gpravy cashflow
pro dany investi¢ni projekt.

U hypote¢niho Gvéru bylo rozhodnuto, aby byla zvolena vyhodnéjsi nabidka
urokové sazby hypote¢niho uvéru za stejnych podminek. Konkrétné byla vybrdna
nabidka od UniCredit Bank s ro¢ni urokovou sazbou 1,89 % a mésicni splatkou
v hodnoté 13 291 K¢.

13 291 k¢

NASE NABIDKA

1.89%
Urokova sazba

30 let
Doba splacent

1130Kc
Poplatek za poji5téni

Obr.4 — Hypotecni uvér upraveny, prevzato z (44)
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Co se tyce volby pojiSténi, neni uvazovano o jiné alternativé, nebot’ ptfipadna
uspora by tvoftila nepatrny zlomek celkovych ro¢nich nakladu.

Dan z nemovitych véci zistavd neménnd. Avsak dan z pfijmu z pronajmu je
upravena, protoze byla upravena vysSe ndjemného a také byly snizeny splatky
hypotecniho uvéru. Zaroven bylo stanoveno, ze po celou dobu odpisovani se bude dan
pocitat ur¢enim vSech ndakladd, které byly vynalozeny k dosazeni vynost. AZ bude
nemovitost odepsana a zaroven splacena (vychazi na stejnou dobu - 30 let), tak se bude
dan pocitat pausaln¢ v maximalni dovolené hodnoté 30 % z ro¢nich vynost z pronajmu.

Urceni dané z pfijmu 31. rok a pozdéji
doloZeni pausal 30%

Poplatky SV)J 21300K¢ @ -

Pojisténi 2926 K¢ -

Dan z nemovitosti 1720K¢ -

Opravy a Udrzba 5000 K¢ -

Celkem naklady 30946 K¢ 81 720 K¢

Celkem vynosy 272 400 K¢ 272 400 K¢

Danovy zaklad 241454 K¢ 190680 K¢

Danova sazba 15% 15%

Dan z pfijmu 36 218 K¢ 28 602 K¢

Tab.11 — Srovndani zpusobii vypoctu dané z prijmu z prondjmu po 31. roce,
viastni kalkulace

Ro¢ni ptispévek do rezervy pro opravy a udrzbu nemovitosti zlstava stejny.
Zaroven se také investor rozhodl nepfendSet povinnost platit poplatky SVJ do fondu
oprav na budouciho najemnika.

Dle jiz provedeného prizkumu bylo rozhodnuto, Ze bude navySeno pozadované
mésicni ngjemné na hodnotu 19 600 K¢&/mésic. V ndjemni smlouvé bude také oSetieno
nasledné zvySeni ndjemného na hodnotu 21 300 K&/mésic po 5 letech a na 22 700
K¢/mésic po 10 letech od jejiho uzavieni.
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Vyhodnoceni upravy

Na zéklad¢ jiz zminénych uprav, které se tykaly predevSim zmeény vySe
ndjemného a volby vyhodnéjsiho uvéru, jsem vytvotil nové cashflow pro dany projekt
Disledky provedenych uprav lze pak pozorovat v (Tab.12) a (Tab.13).

Rok 26 27 28 29 30
Vlastni zdroje
Cizi zdroje

Dafiové odpisy| 226 100 K¢ 226 100 K& 226 100 K& 226 100 K& 226 100 K&
Pojist&ni 2926 K¢ 2 926 Kt 2 926 K& 2 926 K¢ 2 926 K¢
Daf z nemovitosti 1720 K& 1720 KE 1720 KE 1720 Ké 1720 Ké
Opravy a Gdriba 5 000 K¢ 5 000 K& 5 000 K& 5 000 Ke 5 000 Ke
Poplatky SV) 21 300 K¢ 21 300 K& 21 300 Ke 21 300 Ké 21 300 Ke
Dan z pfijmu 2 303 K¢ 2 303 K¢ 2 303 K¢ 2 303 K¢ 2 303 K¢
Celkem vydaje 7 33249 K¢ 33 249 K& 33 249 K¢ 33 249 K¢ 33 249 K&
Najemné 272 400 K¢ 272 400 K& 272 400 K& 272 400 K& 272 400 K&
Celkem prijmy 272 400 K¢ 272 400 K& 272 400 K& 272 400 K& 272 400 K&
CF efektivni s fin. 239 151 K¢ 239 151 K¢ 239 151 K¢ 239 151 K& 239 151 K&
KCF 695 719 KC |- 456568 K& |- 217 417 K¢ 21 734 Ke 260 885 K

Tab.12 — Upravené cashflow bez vlivu financovani od 26. do 30 roku, viastni

kalkulace

Nevezmu-li v uvahu vliv financovani projektu, tak doba ndvratnosti nastane
mnohem dfive, a to jiz v 29. roce. To znamend, Ze projekt vykazuje mnohem vyssi
cashflow. Na druhou stranu, 1 pfes provedené zmény, nebyla splnéna podminka
prijatelnosti projektu, kdy byla stanovena ndvratnost na 25 let. Pokud se tedy vezme
v Gvahu 1 vliv financovani, 1ze o¢ekavat podobné vysledky.

Rok 31 32 33 34 35
Vlastni zdroje
Cizi zdroje
Darnové odpisy

Pojisténi 2926 Ké 2926 Ké 2926 Ké 2926 Ké 2926 Ké
Dan z nemovitosti 1720KE 1720KE 1720KE 1720KE 1720KE
Roéni anuita

Uroky

Umory
Opravy a udrzba 5 000 Ké 5 000 Ké 5 000 Ké 5 000 Ké 5 000 Ke
Poplatky SVI 21 300 Ké 21 300 Ké 21 300 Ké 21 300 Ké 21 300 Ké
Dan z pfijmu 28 602 K& 28 602 K& 28 602 K& 28 602 K& 28 602 K¢
Celkem vydaje 59 548 K¢ 59 548 K¢ 59 548 K¢ 59 548 K¢ 59 548 K¢
Najemné 272 400 Ke 272 400 Ke 272 400 Ke 272 400 Ke 272 400 K¢
Celkem pfijmy 272 400 K& 272 400 K& 272 400 K& 272 400 KE 272 400 K¢
CF efektivni s fin. 212 852 K& 212 852 K& 212 852 K¢ 212 852 K& 212 852 K¢
KCF - 610762 KE 397 910 Ke 185 058 K¢ 27 794 Ké 240 646 K¢

Tab.13 — Upravené cashflow s vlivem financovani od 31. do 35. roku, vlastni

kalkulace

33



U cashflow vlivem financovani doSlo po jeho upravé k uspofe nakladt o témér
250 000 K& b&hem 25 let, coz je pokles zhruba o 12 % oproti pivodnimu planu. Upravou
hodnoty najemného a jeho postupnym zvySovanim dosdhne investor béhem 25 let o
1215 000 K¢ vice. To je navySeni pfiblizné o 23 %. V souctu tak investor dosdhne
b&hem 25 let témeét o 46 % vysSiho cashflow, nez se ptivodné planovalo. Ac¢koliv byly
upraveny naklady a vynosy projektu a celkové vykazuje projekt lepsi vysledky, tak doba
navratnosti investice nastava az ve 34. roce od pofizeni nemovitosti (o 12 let diive), coz
stale nespliluje pozadavky investora pro pfijeti investice.

Doporuceni

Doporucuji tedy investorovi dikladné piehodnotit vstupni kritéria projektu a
kritéria pfijatelnosti investice. Zvolend velikost nemovitosti totiz nemusi byt zcela
optimalni vzhledem k jeji trzni cené. Pro uplatnéni na trhu i z finan¢niho hlediska je
pro investora tedy vhodnéjsi vybrat spiSe nemovitosti o dispozicich 2+kk ¢i mensi.

Bude-li vSak investor trvat na tomto kritériu, tak bych mu radil zvazit moznost
odprodeje nemovitosti po 25. roce, kdy pozaduje navratnost investice. Vzhledem k jiz
dfive uvedenym informacim ptedpokladdm, ze nabidka nemovitosti v budoucnu nijak
rapidné nestoupne a ceny nemovitosti budou spiSe riist, pfipadné stagnovat. Zaroven
pokud se bude nemovitost udrzovat v dobrém stavu, coz bude zajiSténo vhodnym
vybérem budouciho ndjemnika a tvorbou financni rezervy na opravy a udrzby, tak
predpokladam, ze dand nemovitost bude mit stejnou, pravdépodobné i vySsi trzni
hodnotu. Prodejem nemovitosti po 25. roce by tak investor vykazal zisk v fadech
né€kolika miliénh korun.

Trval-li by investor ve vSech ohledech na stanovenych kritériich, tak bych mu
doporucil zvazit moznost pravidelného zvySovani ndjemného, jez by bylo oSetfeno
v ndjemni smlouvé. Pravidelné zvySovani najemného by se samoziejmé tidilo trznimi
cenami najemného v dané lokalité a zvySovalo by se pfiblizné€ kazdych 5 az 10 let, coz
spliiuje podminky dané zakonem (18). Spolu se zvySenim ndjemného bych takeé
doporucil postupné zvySeni hodnoty piispévku do rezervy na opravu a udrzbu
nemovitosti, nebot’ po urcité dob& bude nutna jeji rozsahlejsi rekonstrukce, ackoliv je
byt v sou€asnosti ve velmi dobrém stavu. Tato varianta mi vSak pfijde nejméné vhodn4,
nebot’ s sebou pfinasi riziko obsazenosti. Tim je mySlena skute¢nost, Ze se v pfipadé
vysokych n4djml nemusi najit vhodny ndjemce, ktery by ho byl schopen hradit
dlouhodobé, a tim by vznikala obdobi, kdy by dany byt nebyl obsazeny. Na druhou
stranu, vznikne-li tato situace, je mozné tyto ztraty caste¢n€ pokryt z kratkodobého
prondjmu.

Obecné moZznost kratkodobého prondjmu se mizZe jevit jako velmi lakava, nebot’
vynosy z n¢j byvaji vy$8i. Vznikaji vSak novéa rizika spojena s provozovanim
nemovitosti. Zaroven by udrZzba nemovitosti vyZadovala daleko vétsi péci. Obecné
vynosy z kratkodobého prondjmu zavisi predevs§im na cestovnim ruchu, a proto bych
vzhledem k soucasné situaci tuto moznost spise nedoporucoval.
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4 7.aveér

Cilem této prace bylo vybrat na zaklad¢ kritérii zadanych investorem vhodnou
nemovitost a nadsledné vyhodnotit investici do dané nemovitosti.

V teoretické cCasti jsem se zaobiral nejprve dokumenty, které slouzi jako
podklady ke schvéleni, ¢i zamitnuti projektu, konkrétné jsem se zabyval projektovym
zamérem a studii proveditelnosti. Na tuto tématiku poté navazovaly definice moznosti
financovani projektu a poté obecné stanoveni nakladi a vynosi spojenych s prondjmem
nemovitosti. U jednotlivych nakladt a vynost jsem se soustiedil predevsim na jejich
bliz8i specifikaci, pfipadné na legislativu, kterd s tim souvisela. Teoreticka ¢ést je pak
zakoncena vycCtem o vysvétlenim zakladnich metod vyhodnoceni investic. Tyto metody
jsou rozdéleny na tfi ¢asti: metody nevynosového charakteru, metody statické a metody
dynamické.

V praktické ¢asti jsem nejdiive vybral 10 nemovitosti dle pozadavkl investora a
ve spolupréci s nim jsem dané nemovitosti ohodnotil v (Tab.1). Hodnotici systém byl
zalozen na metod¢ prostého pofadi a vdzeného priméru (Rov.11). Na zakladé ceny
nemovitosti a dostupnych financi investora byla zvolena vhodna varianta financovani,
kdy cast ceny by hradil investor z vlastnich zdroji a ¢ast pomoci hypotec¢niho uvéru.
Nasledné jsem stanovil a vy¢islil jednotlivé néklady spojené s pronajem konkrétniho
bytu. Vynosy jsem uvazoval pouze z prondjmu a jejich vysi jsem urcil dle priméru
z trznich cen 10 byt v okoli (Tab.7). Na zéklad€ stanovenych ocekdvanych pifijma a
vydaji jsem sestavil cashflow projektu (Tab.9) (Tab.10) a srovnal jej s parametry
stanovenymi investorem. Zjistil jsem, Ze projekt neodpovida stanovenym parametriim
neodpovidéa, nebot’ doba néavratnosti projektu by nastala vyrazné déle. Proto jsem se
rozhodl pro tUpravu cashflow a pokusil se dosdhnout lepSich vysledkt. Zvolil jsem
hypotecni uvér s niz§i urokovou sazbou, a tim snizil i mésicni splatky. Zaroven jsem
navrhl tpravu nidjemného a jeho postupné zvysovani. Upravu vyse najemného jsem
zalozil na prizkumech trhu (42) a svého vlastniho ocekdvani vyvoje na trhu
s nemovitostmi. Vysledkem upravy bylo zvySeni cashflow, a tim i zkraceni doby
ndvratnosti. Doba ndvratnosti, ktera byla jednim z hlavnich kritérii ptijatelnosti
projektu, vSak potadd nedosahovala stanoveného terminu.

Na zéklad¢ vyhodnoceni dané investice jsem investorovi dal nékolik doporuceni.

Za prvé jsem doporucil investorovi pied zamitnutim samotné investice
pfehodnotit vstupni kritéria projektu. Je vhodné zvazit moznost, zdali neni vhodné&;si
investovat do mens§i nemovitosti vzhledem k vysoké trzni cené vybrané nemovitosti.

Za druhé jsem mu doporucil prodej nemovitosti po pozadované dob¢ navratnosti.
Nemovitost si totiZ po celou dobu trvani projektu zachovava urcitou hodnotu a jejim
prodejem by dosahl zisku z investice dfive.

Za tieti, pokud by investor trval na svych poZadavcich a pfipustil by pozd¢jsi
dobu navratnosti, tak jsem mu doporucil zvazit postupné zvySovani najemné¢ho
v prubéhu investice z divodu mnou piedpokladaného riistu trznich cen, upozornil jsem
vSak investora, ze zvySenim najemného miize vzniknout riziko obsazenosti. Nabidl jsem
mu, ze riziko obsazenosti lze ¢aste¢né eliminovat kratkodobym prondjmem nemovitosti,
ale vzhledem k soucasné situaci spojené s nemoci COVID-19 mu moznost kratkodobého
pronajmu spiSe nedoporucuji.

Pokud vezmu v uvahu vSechny dfive zjisténé skute¢nosti, tak bych danou
investici investorovi nedoporucil, nebot’ nespliiuje jeho kritéria ptijatelnosti. Pokud by
vSak byl ochoten pfistoupit na néjaké z vyse uvedenych doporuceni, bylo by nutné dale
upravit, ¢i dokonce zcela zménit cashflow a dany projekt znovu vyhodnotit dle novych
kritérii.
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11 P¥ilohy

Priloha 1 — Byt ¢.1 — Sokolovska, Praha 9 (29)

Prodej bytu 3+kk 66 m?

Sokolovska, Praha 9 - Liben

6 100 000 KC D | ettt

Spodcitat hypotéku

Exkluzivné niabizima k prodaji byt 3+kk/BsS v OV 62 m2. balkon 3 m2, Praha 2 - Libar, uwl.
Sokolovska.

Byt =2 nachazi ve 2. NP cihlovaho domu we wvwhiladavansa lokalitd Prahy 9 - Liben. Je velmi swéthy a
slunny. urésn spife k rekonstruksi. Dispozici bytu tvofi obyvact pokej = kuchynskym koutem (25,8
mi2}, loZnics (12,4 mZ) = balkonem, détsky pokoj (11,6 m2), pradsif (8 m2), &atna (1.8 m2),
koupalna se sprehovym koutam (2,6 m2) a WC (1 mZ).

Byt byl rekonstrucvan v roce 2008 (koupelna a W, pfadsin, vEachny pokoje. veskard zednicks
dpranvy. nové alaktroinstalace v madi). DlaZbs - predsin, koupelna 5 WC, dievené parkety - objwaci
pokoj 5 kuchyni, loZnice, plovouc podlaha - détsky pokoj. V rocs 2020 - nové topeni (snizeni
poplatkd SV za vodu a teplo o coa S05), v roca 2010 - plastova okna. Obywaci pokoj s kuchyni je
klimatizovan. Dam proZal ravitalizaci v roce 2020 [nova fasada, zataplani, nowvy balkon, vetupni dveie
ria Eip, nowy witah). Ve spoladnych prostordch lze wvyuZivat kodarkarnu, koldrnu s spoladny sklap.
Dobra dopravni dostupnost na metro B - stanice Caskomoravska, zastavka tramvaje Divadlo Gong 1
minuta chize. V okoli vaikerd obianska whavenost - Skoly, Skolky. zdravotni zafizend, 18karmy. posta,
obchody, fitness, divadlo Gong. sportocvni areal, park, ndkupni cantrum galerie Harfa.

Ma tuto nemovitost Vam pomdZames zajistit financovani = nizkou drokovou sazbou.

Doporudujerme prohlidku.

45



Priloha 2 — Byt ¢.2 — Prvniho pluku, Praha 8 (30)

= ]
D durrealit 2

Prode)j bytu 3+kk 70 m?

Prvniho pluku, Praha 8 - Karlin @ Panorama

4 990 000 K¢ J—

Spoditat hypotéku

/

Mase spolaénost Vam zprostiedkuje exkluzivns koupi svétlého bytu 3+kk, v 1 patra cihlovaho domu
v Praza 8 — Karlin, pouzs 2 minuty od matra B — Florenc, ulice Prvniho Pluku. Dispozici tohoto bytu
tvofi 3+kk: obwwaci pokoj 5 kuchyhskym koutam (18,5 nf) se wstupem do koupelny (3 m#) s vanou,
prackou a urmyvadlem, loZnica (21 m?), pokaj (18 m?), samostatna toaleta (3 md) a pradsin (4,2 m?) =
mensim prostoram na vaci (0,2 mf). K bytu pati sklepni koje. Ma podlaze v celém bytd je PVC s
dlaZba, okna jeou plvodni, dfevand, Epaletova, Vytdpéni ja pormoci WAW (lokalni phynovs], ohizy
vody ja pomoci elaktrickéhao bojleru. Pokoje jsou napriichozi. WV domé je 02 s UPC. Tento byt je v
plvednin, udrzovanédm stavy, je v druZzstevnim viastnictvi s nasplacenou anuitou — vice info v RK
Hypoteéni vér zafidimea za whodrnych podminek pfi ruéani jinou nreamovitost. Pievod do OV neni

naplarovan, W okoli bytu je maximalni obsansks vwbavanost. Ev. Sizlo: 531784,
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Priloha 3 — Byt ¢.3 - Rymarovska, Praha 18 (31)

Prodej bytu 3+kk 74 m?

Rymarovska, Praha 9 - Letfany @ panorama

6 990 000 Kc LR

Spoditat hypotéku

Prodaj bytu z roku 2008, o dispozici 3+kk, o podlahové ploga 74 m?, ktery =2 nachaz v 10 patfa
ndstavby panalového domu, na Praze 8 — Lethany. Byt dizponuje prostornym obvacim pokojam =
kuchyfiskym koutam, velkou lodZi a 2 loZnicemi sa samostatrymi vetupy. Dale jo zde velks koupsalna
5 vanou 8 toaletow. Vstup do bytu je pres prostornou pfadsin. Soucast prodaja je kuchynisks linka s
wvestavnymi spotiebidi. Nedaleko domu je viborna obéanska whavenost [ OC Lethiany, Zimni
stadion , plavacky bazén]. ¥ blizkosti metra © Latfany. Financowani zde zajistuja Ing. Lenka

Kwvapilova, ze spolednosti MEM finance, ktera Vam zajisti nefwyhodndjsl Ovar napfic vEami bankami.
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Priloha 4 — Byt ¢.4 — Slancova, Praha 8 (32)

Prodej bytu 3+kk 71 m?

Slancova, Praha 8 - Kobylisy & Panorama

6 650 000 KC O e

Spoditat hypotéku

Frodaj bytu 2+kk v ceobnim viastnictd ve 2. nadzemnim podlsZi panslového domu, o calkove ploga
71m2, vZadané lokslitd Prahy B - Kobylisy. Byt proSalw roce 2020 komplatni rekonstrukei s sklada
s& z obyvaciho pokoje = plné wwbavanou kuchyhiskouw linkou, loZnica, détského pokoje, koupelny =
prostormym sprohowvym koutem, toalety, vstupni chodby a zasklens lodZie. Veskara obdanzka
wvybavenost v misté bydligtd, stanice metra Ladvi vzdalana pouhyich 450 metrd od domu. Valmi nizks

naklady na bydlani. Pro vice informaci kontaktujte maklére.
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Priloha 5 — Byt ¢.5 — Frydecka, Praha 18 (33)

RE/MAX

RE/MAX

Prodej bytu 3+kk 73 m?

Frydecka, Praha 9 - Lethany & panorams

6 995 000 KC aEE==

Spoditat hypotéku

Exkluzivnié nabizima k prodaji kedsny, slunmy @ dtulmy byt v novostavbé = roku 2014,

Tento byt nabizi prijamné a pohodiné bydlani. Bytovd jednotks ja umisténa va 2 nadzemnim podlaZi,
kam se dostanets pohoding vytaham.

Byt z= sklada ze wstupni pradsing (9,20 m2), dvou loZnic (13,589 m2 a 12,27 m2). velkého cbyvaciho
pokoje 5 kuchyizkym koutem (28,59 m2), samoststné koupalny (4.95 m2) a WC (2,24 m2). Na
chodbé je dale kormora (1,50 m2) . Kuchyné je vwbavena modarni kuchynskou linkou s vestawanymi
spotfabidi. Jsou zde plovouci podlahy nebo diazba.

Mate obavu, a2 vadar nezaparkujete? Vase obavy jsou liché. K bytu totiZ naleZi parkowvaci stani.

Tato lokalita je velmi oblibanou a whisdévanou k bydleni. Nachazi = zda veikerd obianzka
wybavanost Kousek od domu je Skolka, Skola a pfimeo naproti domu najdete suparmarkat Albert.

Do 5 min.pésky se dostanete do Cbchodniho centra Latfany, kde sefensta od potravin, pres
oblegeni aZ po alektroniku tSmaf vEa, Ma metro Lethany se pohoding destanats autobusam, kiary
stavi kousak od domu.

Radi sportujata tak v blizkosti =2 nachézi plavecky bazén, zimni stadion, pfipadné skydiving aréna,
kde si miZete wwrkouset pohyb pfivolném padu.

Paokud hledats aktivity vhodné k ralaxaci, tak coa do 20 minut == dostanata do prazsks Z040,
botanické zahrady nebo do Stromovky. kde si ufijata prijemné prochazky.

Zaloky na sluzby Sini coa §.000 K& mdsic vEatnd alaktfing

Tak co . zamilovali jsta =i tuto lokalitu a predevEim tento byt? Myslim, e ano. Pokud choate vice
informaci, domluvte si prohlidku. TéSinne =2 na vas. Pofizani bytu je moZné financovat hypotadnim

ivErem s jehoZ wwiizanim Vam rédi pomidZama.
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Priloha 6 — Byt ¢.6 — Frantiska Kadlece, Praha 8 (34)

Frantiska Kadlece, Praha 8 - Liben

6 200 000 K¢ 6wl

Spofitat wpotéky

Zprostredkujamsa Vam prodaj bytu o dispozici 3+kk §2m# v 3np. v ulici FrartiSka Kadlacs, Byt ja cely
orientovan do ulica = whiledem na park a3 vilovou Stert na severcwychod. Dom progsl revitalizaci
stiechy a fasddy, plastova okna.

W byt byla majitalem zapodata Eastedna rakonstrukee (koupelna, podlahy, nedokondané plynowé
topeni}. Byt ja dispozitna fefen, na 2 =amostatna naprichozi pokoje (kuchyhsks linka samostatng,
bez ckna) ¥ koupalni sprohovy kout = WE, K bytu naledi sklep (mistnost). Intarnat ja moZno pfipojit
pras UPC. MoZnost wyuZiti uzaviensho vnitrobloku k posezeni, grilovani, hry = d&tmi, které zde budou
v bazpedi. Vetkara obfanskd whavanost jo v dochazkovs vzdélanost, zastivia MHD Bulovka je 250
mi od domu, stanice Metra C 4min od domu. V' pripadé doplnéni informaci nabo domiluveni prohlidia
mi& nevahajta kontaktovat. Financowani Vam radi zafidime zdarma. Ev. Sislo: 29138,
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Priloha 7 — Byt ¢.7 — Treboradickad, Praha 8 (35)

=
)
Wy : i
I | :

A ?&i-

Prode) bytu 3+kk 73 m?

Treboradicka, Praha 8 - Kobylisy @ panorama

6 390 000 KC

Spodéitat hypotéku

Frodaj bytu Praha S - Kobylisy = moZnym pievodem do OV, 5 dispozici 3+kks lodZie a vimérou
73m2, ktary se nachazi v 8.patfe zrakonstrucvaného panslového domu. DOm ja po kompletni
rekonzstrukci vEetné stfechy, zatepleni, nowvych wstupd, dvou prostormych wtahl, rozvodd vody a
odpadd a v soucasnost probihd dokondani rencvace spoladnych prostor, voatna instalace
bezrpacnostnich kamar. W bytd byly vymanény vEechna okna, rozvody elekifing, vody a odpadd s
ndzledné novd Stuky. Fodlahovou krytinu teoii dlaZzba a plovouci podlahy. Mowé obloZkové dvele. W
byts je prostornd komora. Byt je v soucasnostiv OV, sle po splaceni anuity 100.000,-KE je mozny
ockamzZity prevod do OV WatSina bytl v domé ja Jif prevedenc. Veskara obSansks vybavanost a MHD
w p&Ei destupnosti [metro © 2 min). Lze financowat hypotékou, ktarou vam zaridime rychle 5

wyhodngji naz je b&Ena nabidka na trhw.
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Priloha 8 — Byt ¢.8 — K Olympiku, Praha § (36)

Prodej bytu 3+kk 56 m?

K Olympiku, Praha 8 - Karlin @ Panorama

6 400 000 KcC

Spoditat hypotéku

Exkluzivri prodej swatlého zrekonstruovansho bytu 3+kk o podlahowé plofa 58 m2 v oblibané
praZske Stvrti Karlin. Byt proZel rekonstrukci pfed 5 lety viatnd klimatizace a jo pfizplsocben pro
micderni bydlani.

Karlin je drnes jednou z najvyhledavansdjSich méstzky Sésti Prahvy, pro svou atmosfary, pulzujici
mioderni Zivot a dostupnost centra Prahy.

Memovitost ja v tésné blizkosti Sport Cantra Cechis a prazskd paterni oyklostazlyy A2, ktera nabizi
calou fadu volno Sasoveho vyEiti.

K namovitost naleEi sklep a =dilana lodZis o valikosti 11 m2.

MoZnost dlouhodobaho prongjmu dvou parkowvacich mist.

Anuita druZstea jiZ splacenall!
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Priloha 9 — Byt ¢.9 — Ocelarska, Praha 9 (37)

Prodej bytu 3+kk 60 m?

Ocelarska, Praha 9 - Liberl @ panorams

7 350 000 K¢

Spoditat hypotéku

W axkluzivhim zastoupeni prodévamsa byt v novostavbE o dispozici 3+kk + gardZové stani + sklsp
Smi2, o calkowvE uZitné ploge 723m2.

Byt == nachézi ve druhém patie novostavby z rokw 2020 od spoleénosti Cantral Group v jedné z
rigjfadanéjZich lokalit Prahy, jen par krokd od matra Ceskomoravsks, Praha 8 Libar.

W cend nova kuchynska linka na miru, sklokeramicka varna daska, mozZnost prenechani nabythu viz
foto, Dostatek UleZnsho prostoru a velka koupalna s prackou a susickow.

Cwvé samostatns loZnics = mistem pro vastavané skfing, 8 =2 zabudovanou klimatizaci.

Cbywaci pokoj & kuchyhskym koutern a nadstsndardnd vallkym oknem pro vics svétla (orientace bytu
sevarozapad).

Vinylowe podlshy v calém byté, koupelna dlazba.

Jete miladé rodina & par upfednostRuji novestavby & choata mit cantrum masta na dosahs ruky?
Tak prévé pro Vas j tato nemovitost uréana.

Provica informaci | pfipadnou prohlidku volejta makléfe.
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P#iloha 10 — Byt ¢.10 — Skrabkovych, Praha 18 (38)

Prodej bytu 3+kk 70 m?

Skrabkovych, Praha 9 - Letfiany

7250000 KC O g

Spocitat hwpotéku

Mabizime slunny byt 3+kk v kidné lokalits Lethan, o wmérs 70 m2 + 2% balkdn 5.6 m2. Byt ze
nachazi ve 4. MF. Ma dvé loZnice, prostornou predsin, obyvact pokoj = kuchyhskym koutem,
koupalnu a samestatnou toaletu. Byt je na prodej vaetné kuchyhisks linky =a spotrebidi a dvBma
vestavinymi skiindmi. Ja vwbaven bezpacnostnimi dvermi, ma laminatovou podlahu a karamickou
dlazbu. K bytu naleZi sklep a garazowé stani. Whornd dopravni dostupnost, MHD (2 minuty chiizal,
metro Letfiany (5 minut MHD), kompletni ocbEanska vwhavenost a bohaté sportovni vwEiti. Byt je
vhodny i jako imestice k pfipadnému pronajmu vzhledem kwalikosti a lokalité. Lze financowat

hypotetnim wérem, pro vica informaci kontaktujte maklSflku,
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P#iloha 11 — Byt NI — Simiinkova, Praha (45)

' Zobrazit 7 fotografi v gslerii

Pronajem bytu 3+kk 63 m?

Simtinkova, Praha 8 - Kobylisy

14 500 K¢ za mésic (8 mrcaion

Pronajam vzduZnaho bytu 3+kk = komorou, 63 m2, va 4. patfe panalového domu v Praza 8 —
Kobylisy, ulica Simlnkova. Byt je vybavan novou kompletna zafizenou kuchyfiskou linkou a
vestavanymi skiindmi na chodbé, jinak nazafizeny. V pokojich jsou koberca, va vstupni chodbé ja
castacné dlazba a koberec. Pripojka TV, domaci talefon. Veskara obéanska vybavanost v blizkém
okoli, metro na trase C stanica Ladvi cca 8 min. autobusem. V okoli Dablicky haj. Byt ja volny ihned.
Maziéni ndjemné 14.500 KE + zalohy 2.000 K& + alaktiina a plyn cca 2.000 K& (prevod alaktroméru a
plynoméru na najemce). V pripada zajmu o prohlidku kontaktujte p. Matijku na tel. 731 401 678.
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Priloha 12 — Byt N2 — Akatova, Praha (46)

Zobrazit 10 fotografii v galerii

Pronajem bytu 3+kk 63 m?

Akatova, Praha 8 - Kobylisy ® panorama

13 000 K& za mésic

3+kk, B3 m2, Akatova, Praha 8 Kobylisy. 3+kk, 63 m2, Akatova, Prsha 8 Kobylizy. Jedna se o zafizany
byt va 4. patfe zataplensho p&tipatrového panelového domu. 2 samostatna pokoje. Kuchynska linka
vE. spotrabicl (ladnice, sporak, mycka). Koupalna s vanou + pracka, WC samostatné. Podlahy
plovouci, dlazba. Chrev vody na plyn - karma. V byté ja komora. MoZnost internatu UPC. V tésné
blizkosti lasopark Dablicky haj. 4 min bus na metro C Ladvi. Ihned k nastdhovani. Najemné 13.000
K&/més + 3600 K&/més veskeré poplatky pro 2 osoby, 1 x ngjem vi. poplatkd vratna kauce, odména
RK 13.000 K&.
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Priloha 13 — Byt N3 — Klicanska, Praha (47)

Zobrazit 23 fotografii v galerii

Pronajem bytu 3+kk 67 m?

Klicanska, Praha 8 - Kobylisy @ Panorama

16 500 K& za mésic

Nabizime krasny byt 3+kk = lodzii, ktara nabizi hazky vyhlad na mésto, v dobra dostupna lokalitd
Praha 8 - Kobylisy. Byt o celkové rozloze 67m2 + lodZie 5 m2 se nachazi v 2. patfe panalového

domu. Byt se nabizi komplatné zarizeny. Moderni kuchyrisks linka se spotfebici - sklokaramicka
varna decka, elektricka kombinovana trouba, mycka a lednica = mrazékam. V obyvacim pokoji se
nachazi jidelni =tdl se Zidlemi, sedaci souprava s obyvaci sténa. V chodba se nachazi nékolik
vestavanych Eatnich skfini. LoZnica = manzalskou posteli, pokoj = jadnoldzkem, psacimistoly s
knihowvnou. \ koupainé sprchovy kout, pracka a toalata. Plovouci podlaha, dlaZzba. Viytapani viastnim
plynovym kotlem. K bytu naleZii sklepni koje. Pfavod elektfiny a plynu na najemca. V okoli domu
veskara ob&anska vybavanost. Skvéla dopravni dostupnost - autobusova zastavks se nachazi 2
minuty od domu, v blizkosti metra C - Kobylisy. Byt je volny od 15.5.2021. Ukszatal enargaticks
narognosti C.

P¥i kontaktu = RK prosim uvadéjte avidanéni Sislo 10067266.
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P#iloha 14 — Byt N4 — Stibrova, Praha (48)

Pronajem bytu 3+kk 68 m?

Stibrova, Praha 8 - Kobylisy

15 500 K¢& za mésic 8| i

Zavazali jsme e, e budemie z pronajimani d&lat bezstarostnou zalaZitost, 3 svému slibu cheame

dostat i v této nelehks situaci. Proto vam nabizimea moznost najit dliouhodoby

K dlouhodobému podnajmu nabizime moderni byt o dispozici 3+kk na ulici Stibrova v Praze -
Kobylizy. Byt o celkové vymara &8 m2 =a nachazi v 2astém patfe cdhluéndného panalového domu s

wetahem. K bytu nalaZi balkon s sklep.

Eyt za nabizi Eastedné vybaveny. Kuchynsky kout disponuje modearni linkou s vastavénymi
spotfabidi - sklokeramicks daska, alaktricks trouba, digestof, mikrovinnd trouba, lednica
mirazakam. Kuchyné je od zbytku mistnosti, kde se nachazi skiif s dloZnym prostorem, oddélana
barcwym pultem a naskyts tak prostor pro jidalni kout. Z obyvaciho pokoje veds pfistup na balkon =
wyhladem na Prahu. Balkon je opatfan sitdmi. Jedna z loZnic ja vyvbavena vastavenou Satmi skfini 5
UloZrym prostorem. Koupalna sa sprehowym koutam, urmyvadlem, zrcadlem, skiinkami, pratkou 3
toprym Zabrikem ja od toslety oddélena. V pradsini je moznd vyuZit dalsi dlozns prostory ve

westavarych skfinich. Byt j2 individualng raSeny na prani majitele.

W okoli domu =2 nachazi vedkara obdansks vybavanost - obohody, restaurace, kulturni dom,
poliklinika, £koly, Skolly. koupalistd, spoladansksd a sportovni wwiitl. Whorna dopravni dostupnost -
autcbusovs zastévka Poliklinika Cumpslikova hnad za rohem, metro linky © - Ladwi v dochazkows

blizkosti.

Byt jevolny k nastéhovani ihned. Majitel preferuje zéjemca baz domacich mazlickd.

Lhvedana energaticks kategoria 3, jelikoz namame k dispozici PENE.

Byt pronajima Idedlni ndjemce - sluzba, =a kterou budeta bydlat bezstarostnd a za férowych
podminsk. KovE se néoco pfihodi, k dispozici jsow sprave, kuefi = vamivis wiasl PomiZams =

veskarou administrativou, 5 nastavenim plateb a zajistime vam speciaini pojisténi. Pojdts bydlet s

rami
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Priloha 15 — Byt N5 — Lublinskad, Praha (49)

Pronajem bytu 3+kk 66 m?

Lublinska, Praha 8 - Troja @ Pancrama

16 500 K¢ za mésic B o

Pro milovnilky klidného bydlani v blizkost priredy a s whornou obZanskou whavenost nabizime
prostorné 3+kk v Praze S - Troji. Ocitéts sa v Sisté lokalitd mnoha moZnesti. Pro baznam denni
potraby stoji za rohem obchodni centrum Krakow [pogts, 1ekarna, Bills, DM, papimict, knihkupacov,
obleceni, elektro, zvarimeax), pro zpastieni dna kulturni dim = krowZky pro déti i dogpdlé a knihowvnou.
Prakticks i odborné |&kafe poskytna blizks Poliklinika Mazursks, v dochazkove vzdalenosti je Skolka,

Zkols. Pro rychly ndkup poslouZi Penny Markat pfimo pfed domeam.

Milovnici sportu zde najdow mnoho vwyuZiti - park s nawuénou stezkou Valka skala, cyklostezku,
bé&Zacks trasy nejen v lesa okolo Botanicks zahrady (do kterd maji cbyvatald roéni vetupné za
symbolickou stokorunu), pEsky nebo jednu zastavku autobusam midZete navativit 200,V okoli je
mnoho détskych hiigt, pro malé cyklisty dopravni hiigté, které se v zim& méni na vefejné brusleni, v
lata vas osvezi vodni prvky za CiC Krakow, konaji = zde pravidelné farmarske trhy. Myslime i na
indoorové aktivity: ve zminaném 0T Krakow mbZets ralaxovat v sauné nebo ve fitnesscantru, nejan
b&ham cwideni mOZsta wuZit hlidani v prilshlam détském koutku, ¥ okoli ja mnoho sluZeb:

kadafnictyi, mani/pedi, masaze. Nedalsko bytu leZi znamé Aguacentrum Sutka,

Za zastavky Dunajecka [4 min} dojedets za 5 minut na metro C - Kobylisy. Zastavka Krakov (3 min}
Vas nasménuja do 200 nebo linkou 177 na Ladvi, Prosek, Opstov. Chodov &1 Skalkw

Byt o rozloze 86,8 m2 se nachézi =a v 2. patie 11ti patrového panelovaho domu = dvéma witahy v
ulici Lublinska. Dispoziénd =a byt sklads z prostorné chodby, 2 neprichozich loZnic 3 obyvaciho
pokoje s kuchyni. Kuchyfisks linka s diezem je wwbavena sklokeramickou varnou daskou a
elektrickou troubou, k dizpozici mate také lednizi, mytku 8 novou digastof. Déle zds najdete
koupelnu s vanou a samostatniou toalstu. Byt je pronajiman se Styimi 2atnimi skfinémi, kiara
nabidnouw dostatak dloEného prostonu a pledsifiovou stdnou s botnikem. Pro mané pouZivana vaci

mbZete vyuZit sklapni kaji 5 policami umistanou na patra.

Do je walmi Kidny a dobfe opadovivary. Proviastniks bytu hladame dlouhodobého solidniho

rajemce, redinu nebo par. PotéEi nas, kdyz zde strévi mnoho spokojenych lat.
Provizi realitni kancalari naplatita!

ViEe mésidnich zalohowich platab zévisi na poftu osob v byté. Odbér elaktfiny pfiklésima piimo na
was, abyste méli kontrolu nad viastni spotfebou. Fii podpizu najemni smlouvy sklddara 2 mésicni
kauce, ktard vam budou vraceny na konci ndjamniho vetahu. Mésidni zalohy na sluzby pro 4 csoby
wyohézi na 3 611 KE méasitné a to viatnad bleskurychlého intarmetového pripojeni (1 000 Mbit/s
cboustranné). Trida enargaticks naroénosti budowvy ja v katagorii B, zatepleni budovy probShlo v rocs

2009,

Pokud potfebujete vice informaci, nebo se choate do bytu podivat, kontaktujte prosim Honzu Sebka
ra uvedanych kontaktnich ddajich.
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Priloha 16 — Byt N6 — Kostrinska, Praha (50)

Zobrazit 15 fotografii v galerii Y

Pronajem bytu 3+kk 80 m2

Kostfinska, Praha 8 - Bohnice ® Panorama

17 000 K¢ za mesic LU

Ve vyhradnim zastoupeni majitele bytu nabizimea k dlouhodobému pronajmu novy byt. Byt je
dispozicné rasen jako 3+kk s prostornou lodZii. Krasna kuchyné, ktera je vyrobena na miru, je
vybavena veskarymi spotrebidi. V predsini se nachazi vastavana skrin V byt3 je i prostorna komora.
Ns podlahach dlazba a plovouci podiaha. V jedna loznici je taka vastavana skiin na miru. Koupelna
se sprchovym koutem, WC zviast. K bytu patfi sklep. Z bytu ja krasny vyhlad do okoli Zastavks busu
cca 200 m. VeSkara vybavenost v mistd. Prohlidky po domluvé kdykoliv. Volny ihnad. V pfipadé
zajmu, kontaktujta maklére.

60



Priloha 17 — Byt N7 — Mirovicka, Praha (51)

Pronajem bytu 3+kk 80 m?

Mirovicka, Praha 8 - Kobylisy ® panorama

16 500 K¢ za mésic Ry

Exkluzivné Vam nabizime éastaéné vybavany byt 3+kk situovany v 1. podlazi zrekonstruovaného
panalového domu v Praze 8 — Kobylisy, ul.Mirovicks .or.48.

Byt ma celkovou plochu 73m2 s lodzZii o ploSa 7m2 a sastava sa z prostorné predsing, dvou loznic,
koupalny s rohovou vanou a wc s z obyvaciho pokoje s kuchynskym koutam sa spotfebidi (plynovy
sporak, mycks, ladnice s mrazékem, mikrovinna troubs), z ktardho je vstup na lodZii (uzaviratelna

pomoci sklanényich panell).

Poplatky ¢ini 2.000,- K& + spotfaba el.anergie. Dlouhodoby pronajem vitan. Dle pozadavkd majitele
by m&l mit ndjemca bez zéznamu rejstiik trestd a registr exekuci. Byt se pronajima vybavny —
vizfoto, mozno dovybavit TV. K dispozici ja komora (hned vedie vstupu do bytu).

Pozor, velkou vyhodou pro potancidlni najemce ja, 2 byt je v profasionlini =prava spoleénosti
Bohamian Estatas, janZ spravu pro majitele tohoto bytu vykonéva. Najamci je k dispozici kontakeni

s v we

osoba, ktera fedi veskeré zaleZitosti s najmem spojans (Gdrzba, platby ndjemného, vyuctovani,

ve

dodatky, 3 pod.). Najamci je tak zsjistino bazproblémové uzivani bytu s kompletnim servisam.

Jadna se o skvila dostupnost lokalitu — par krokl od zastévky sutobusu, ktery je za par minut na
metru C Kobylisy, zaroven jan ndkolik minut od Dablickdhao/Cimického haje.

Nechcata ztracet £as? V pripadé zajmu Vam rad poslu odkaz na virtudini prohlidku, sbyste mali

Uplnou predstavu o nabizend namovitosti (360° prohlidka = moznosti oriantaca va videu dla vasich

pradstav).
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Priloha 18 — Byt N§ — Boranovicka, Praha (52)

Zobrazit 18 fotografii v galerii

Pronajem bytu 3+kk 60 m?

Boranovicka, Praha 8 - Kobylisy ® panorama

20 000 K& za mésic 8| eatoniem.

Moderni zafizeny byt k prongjmu 3+kk (60m2) s terasou 8m2 =2 nachazi v prvnim patfe cihlové
novostavby v ulici Bofanovicka, Praha 8, Kobylisy. Byt se nachazi v klidné lokslité s vwbornou
dostupnosti na stanici tramvaji, sutobusl s stanici metra Kobylisy, linka C (pouze 2minuty chizi). V
kuchyni je dvoukfidla ladnice s mrazékem, sklokaramicka deska, mycks, alaktr. troubs a mikrovinna
trouba. V koupelné ja sprchovy kout, pracka sa susickou a toaleta. Topeni Ustradni. Na podlahach
parkety a diazba. K dispozici je internetova pripojeni a kabelova televize UPC. Ob&ansks vybavenost
- restauraca, |ékarna, supermarkat, divadla, £koly s dalsi. Dopravni dostupnost - 2 minuty na stanici
tramvaji, autobusd a stanici metra Kobylisy, linka C. Ihnad k nastéhovani.
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Priloha 19 — Byt N9 — Na Pésinach, Praha (53)

Pronajem bytu 3+kk 77 m?

Na pésinach, Praha 8 - Kobylisy ® panorama

22 000 K¢ za mésic B | oot

Volné od 1/5/2021. Exklusivnd Vam nabizime pronajem nového zrekonstruovaného bytu 3+kk

situovaného v prizemi cihlového domu va vynikajici lokalitd Prahy 8 — Kobylizy, ul. Na péSinach.
Bytova jednotka ma calkovou plochu 77m2 a prava progla komplatni rakonstrukei. Sestavisa z
prostorné predsing, détského pokoja/pracovny (vybavena komodami a pracovnim stolem), loZnica
(vybavena vestavénou skrini, komodou a manzalzkou postali = matraci), prostorna koupelny = wc,
bidatam, velké rohova vany a dvéma umyvadly s z valkého obyvaciho pokoje s velmi kvalitni
kuchynskou linkou s vestavénymi spotrabiéi (mycka Bosch, trouba Goranja, ladnice s mrazakem
Gorenje), j22 ja vybaven jidelnim stolem se 4 Zidlami a rozkladaci pohovkou. KaZda z mistnosti
obsahuje ethernetovy viystup (internet zajistuje O2 -VDSL). Vstup do domu ja pres snimad otisku
prstu. Planek radi poslamea na vyZadani.

Vytapéni zajistuje plynovy kotal (vytdpano podlahovym vytapanim). Zalohy &ini 3.000,- K&/més.
(voda, teplo, odpad, atp.) + spotfeba al.anargia dle skutacéné potreby. Z chodby je téZ pristupna
tarasa s prijamnym posazenim (velikost cca 4,2 x 4,5m). Na chodbé je misto na ko&ar/kola atp.
Dlouhodoby prondjem vitan. Jedna se o velmi dobra dostupnou lokalitu (TRAM/meatro C Kobylisy je
cca 2 min chizi), a€ velmi klidnou.
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Priloha 20 — Byt N10 — Hornateckd, Praha (54)

Pronajem bytu 3+kk 80 m?

Hornatecka, Praha 8 - Kobylisy ® panorama

16 000 K& za mésic

P&kny nové zrekonstruovany byt s balkonam 3+kk 80 m2, Praha 8 - Kobylisy, HorRatecks ul.,
koupalna 7m2 s rohovou vanou, nové podlahy po calém byté. Venkovni vyhrazené parkovaci stani.
P&kna zelena lokalita pfimo u metra Kobylisy. PENB:G
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Priloha 21 — Splatkovy kalendar pro hypotecni uvér od banky Moneta (Priloha je
soucasti prilozeného souboru ve formatu Excel)

Priloha 22 — CF bez vlivu financovani (Priloha je soucasti prilozeného souboru ve
formatu Excel)

Priloha 23 — CF s vlivem financovani (Priloha je soucasti prilozeného souboru ve
formatu Excel)

Priloha 24 — Splatkovy kalendar pro hypotecni uvéer od banky Unicredit Bank (Priloha
je soucasti prilozeného souboru ve formatu Excel)

Priloha 25 — Upravené CF s vlivem financovani (Priloha je soucasti prilozeného
souboru ve formatu Excel)
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