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Anotace

Diplomova prace se zabyva tématem vyhodnoceni investice do nemovitosti urcené
k dlouhodobému pronajmu. Prace se sklada z teoretické a praktické ¢asti. Teoreticka ¢ast
popisuje zakladni pojmy tykajici se investic do nemovitosti, vnéjsi faktory ovliviujici cenu
bytovych jednotek, zplsoby financovani investi¢nich nemovitosti a hodnoceni
ekonomické efektivnosti investic. V praktické ¢asti jsou informace z teorie aplikovany na
konkrétni investi¢ni zamér, ktery spociva v prestavbé rodinného domu na vice
samostatnych bytovych jednotek urc¢enych k prondjmu. Tento zamér je nasledné pomoci

ekonomickych ukazatell efektivnosti posouzen a vyhodnocen.

Klicova slova

Investice, nemovitosti, vyhodnoceni, efektivnost, cashflow.

Abstract

This diploma thesis deals with the evaluation of investment in real estate intended for
long-term lease. The written work is divided into a theoretical and practical part. The
theoretical part describes basic terms related to the real estate investment, the impact
of external factors on the price of housing units, methods of financing an investment
properties and evaluation of economic efficiency of investments. The practical part
implements theoretical information in the particular investment plan which is based on
the reconstruction of the family house into several separate housing units intended for
rent. This plan is subsequently assessed and evaluated by using economic efficiency

indicators.

Key words

Investment, real estate, evaluation, efficiency, cashflow.
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Uvod

Diplomova prace je zamérena na téma, které je v posledni dobé s nardstajici mirou inflace
stale vice diskutované a dotyka se $iroké verejnosti. Re¢ je o investici, kterd piedstavuje
ucinny zplsob, jak chrénit své volné penéini prostredky pred ztratou jejich kupni sily

zpUsobené ristem cen.

Za jeden z hojné uzivanych investi¢nich nastrojd ve vyspélych zemich svéta jsou mimo
akcie, dluhopisy ¢i kryptomény povaZovany nemovitosti, a pravé této formé investice je
vénovana predlozena diplomova prace. Pojednava o objektivnim posouzeni efektivnosti

investice do vybrané nemovitosti za U¢elem dlouhodobého pronajmu.

Obsah préace je rozdélen na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti bude obecné
popsana problematika a definice zakladnich témat a pojm{, které souviseji s investicemi

do nemovitosti.

Znalosti z teorie budou ndsledné aplikovany na konkrétni projekt v praktické ¢asti. Zde
bude podrobné popsan investi¢ni zdmér, na zakladé kterého bude provedena analyza a
vybér odpovidajici nemovitosti k jeho aplikaci. Investorskd pfedstava spociva v potizeni
vétsiho rodinného domu, ktery bude nasledné prfebudovan na vice samostatnych
bytovych jednotek uréenych k pronajmu. Zminénd prestavba bude v praci navriena,
podrobné popsdna a nasledné vyhodnocena z hlediska investice. Pro hodnoceni bude
potfeba nejprve stanovit pldnované naklady a vynosy, které se promitnou do projekce
penéznich tokl. Na zakladé ekonomickych ukazatel( efektivnosti bude doporuceno, zda

zminény investi¢ni projekt realizovat Ci nikoliv.



Teoretickd ¢ast

Teoreticka ¢ast diplomové prace je zaméfena na prehled potfebnych pojmU a informaci
souvisejicich s investicemi do nemovitosti. Kazdy investor by mél, pfed vloZzenim svych
financnich prostfedkd do vybraného projektu za Gcelem zisku, znat pfinejmensim nize

uvedené informace.

Pojm0 a definic, které jsou v kontextu s danym tématem, je celd rada. Nicméné pro
zpracovani této diplomové prace, byla vénovdna zvySena pozornost trem zakladnim
skupindm informaci, které jsou v praci déle rozvedeny. Jednd se o zplsoby financovani
investi¢nich zamér(, faktory ovliviiujici cenu bytové jednotky a ekonomické ukazatele

efektivnosti investic.

1. Zakladni pojmy a definice

Nejprve je potrfeba si blize definovat klicové pojmy, které jsou v praci uzity. Jejich

pochopeni umozZni lépe porozumét danému tématu.

Investice

Valach (1) definuje pojem investice z makroekonomického hlediska jako pouziti volnych
finan¢nich prostfedk do konkrétniho projektu za Ucelem zisku kapitdlovych statk(. Lze
tedy fict, Ze investice jsou charakterizovany jako ekonomicka Cinnost, pfi niz se investor
vzdava dnesni (jisté) hodnoty za Ucelem ziskani dlouhodobé budouci (zpravidla méné

jisté) hodnoty. Takovym investorem muze byt jednotlivec, stat ¢i podnik.

Nemovita véc

V novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sh., ktery vychazi z obecné pravni zasady
Superficies solo cedit (ve vyznamu stavba je soucdsti pozemku) (2), je jako nemovitost
(kromé pozemku a pripadné stavby) chapan také podzemni objekt se samostatnym
Ucelovym urcéenim (napf. metro nebo vinny sklep) (3). Stavbu Ize definovat jako jakykoliv
stavebni objekt bez zfetele na jeho stavebné technické provedeni, Ucel a dobu trvani.
Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu, kterd je od sousednich casti oddélena
hranici Uzemné spravni, vlastnickou, evidencni, kvalitativni nebo rozliSenou zpdsobem

vyuziti. K pozemku dale nalezi trvalé porosty a vodni plochy. Soucasti nemovitosti je také

10



vse, co k ni podle povahy nélezi a nemUze byt oddéleno, aniz by se tim nemovitd véc
neposkodila nebo neznehodnotila. Zakon pojem nemovitost dale nové rozsifil o vécna
prava k hmotné nemovité véci a dal$i prava, kterd za nemovitou véc prohldsi zakon.

Veskeré dalsi véci (hmotné i nehmotné) jsou movité (3) (4).

Presna definice nemovitosti dle § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni: ,Nemovité
véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd
prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc
neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez porusSeni jeji

podstaty, je i tato véc nemovitd.” (3).

Rodinny diim a vila

Jednd se o stavbu pro bydleni, ktera je definovana ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sbh. o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi a v technické normé CSN 73 4301. Dle téchto zdroji Ize

stavebni objekt povaZovat za rodinny diim, pokud splfiuje nize uvedené podminky:

e vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostori odpovida pozadavkim
na trvalé rodinné bydleni
e obsahuje nejvyse tfi samostatné bytové jednotky

e muUZe mit maximalné dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (5) (6).

Pojmem vila je v ¢eském jazyce oznacovan rodinny dim, ktery ma kromé funkce bydleni
rovnéz spolecenskou a reprezentacni funkci. Vétsinou je tak nazyvan také rodinny dim,
ktery je vyznamné architektonicky ztvarnén (7). Nicméné presna definice, kterd by jasné
stanovila rozdil mezi vilou a rodinnym domem, doposud neexistuje. Obecné tak lze

konstatovat, Ze tento pojem je znacné ovlivnén osobnosti a citem pro danou véc.

Bytova jednotka

Bytem se dle § 2236 nového obcanského zakoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.) rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu a jsou primarné urceny k bydleni (3). Do
prisluSenstvi bytu lze zaradit vedlej$i mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly s bytem

uzivany (4).
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2. Zpusoby financovani investi¢nich nemovitosti

Vzhledem k tématu predlozené diplomové prace je nasledujici kapitola zaméfena na
mozné zpUlsoby financovani investicnich nemovitosti z pohledu fyzické osoby, nikoliv

z pohledu pravnické.
Zdroje financovani nemovitosti Ize dle Syrového (8) rozdélit do dvou zakladnich skupin:

e vlastni prostfedky,

e cizi zdroje (nejcastéji Uvéry).
Pouziti pouze vlastnich financnich prostredkd pro financovani investicniho zaméru je pro
fadu investor( ¢asto nedosazitelnym cilem. Nasporeni potfebné ¢astky mize byt velmi
sloZity a zdlouhavy proces a v konecné fazi mize tento postup znacné ovlivnit atraktivnost
zvazovaného zaméru. Nejcastéji je proto investovany obnos tvofen ¢aste¢né vlastnimi

prostfedky a zbytek je doplnén Gvérem (8).

Mimo jiné je pro zkuSeného investora pravé tato kombinace z hlediska vynosnosti
ekonomicky vyhodnéjsi, a to az o nékolik procent. Ddvodem je fakt, Zze mezi poctem
nemovitosti a vynosnosti existuje pfima Uméra. Pokud tedy subjekt pouZije vlastni
penéini prostfedky navysené o uvér, dosahne mnohem vétsiho finanéniho obnosu. Za
tuto Castku je dale schopny pofidit vétsi pocet nemovitosti najednou, coZ vede k vétsimu
vynosu z pronajma (9).

Va4

Hypotecni aveér

Hypotecni Uvér (tzv. hypotéka) je povazovan za zakladni pilif financovani nemovitosti a

bydleni obecné (10).

Jinymi slovy se jednd o spotrebitelsky Uvér na bydleni, ktery je definovan v zdkoné o
spotrebitelském Uvéru ¢. 257/2016 Sb., § 2 odst. 2. Zde je uvedeno, Ze Uvéry musi byt
zajiStény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci, a zarovenn musi byt

uceloveé urcené k:

,1. nabyti, vypordadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucdsti nemovité véci,
2. vystavbé nemovité véci nebo soucdsti nemovité véci,

3. Uhradé za prevod druzZstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti ucasti v jiné
pravnické osobé za ucelem ziskdani prava uzZivani bytu nebo rodinného domu,

4. zméné stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pripojeni k vefejnym sitim,
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5. uhradé ndkladi spojenych se ziskanim penézité zdpujcky, uvéru nebo jiné obdobné
financni sluzby s ucelem uvedenym v bodech 1 aZ 4, nebo
6. splaceni uvéru, penézité zdapujcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté k

uceliim uvedenym v bodech 1 aZ 6“ (11).

Hypotecnimi Uvéry se ponékud prekvapivé zabyva také zakon o dluhopisech
¢. 190/2004 Sh., ktery v § 28 odst. 3 definuje hypotéku jako: ,uvér, ktery je alespori
cdastecné zajisten zdastavnim prdvem k nemovité véci, a to ode dne vzniku prdvnich ucinkd
zdstavniho prdva. Pohleddvku z hypotecniho uveéru lze zapsat do rejstfiku krycich aktiv [§
32 odst. 3 pism. a)] teprve dnem, kdy se emitent krytych dluhopist dozvi o prdvnich
ucincich vzniku zdstavniho prdva k nemovité véci.” (12). V zakoné je dale uvedeno, Ze
zastavena nemovitost se musi nachazet na uzemi Ceské republiky nebo jiného statu

Evropské unie (12).

Pfed kvétnem roku 2004 byly hypotéky uréeny pouze k financovani nemovitosti — na
jejich vystavbu ¢i pofizeni (13). V dnedni dobé je mozno ziskat hypotecni Uvér v podstaté
na cokoliv. Existuji tzv. americké hypotéky, kterymi Ize financovat napfiklad vybaveni
nemovitosti, automobil ¢i dovolenou. Da se Zadat také o tzv. bezucéelovou hypotéku, kdy

banka po Zadateli Uvéru nepoZaduje znat pfesny Ucel uziti financi (8).

Diference mezi vySe zminénymi druhy hypoték je vétSinou v rozdilnych parametrech
uvéru (doba splatnosti, fixace Urokové sazby, vySe Urokové sazby apod.). Ztohoto
pohledu jsou bezucéelové hypotecni Uvéry zpravidla méné vyhodné. Spoleénym znakem
vSak zUstava, Ze splaceni Uvéru musi byt zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti (10)

(13).
Urokova sazba

VySe Urokové sazby je podle zdroje (8) zavisla na nékolika faktorech, zejména na:
e Ucelu Uveéry,
e dobé fixace,
e vySi zajisténi Uvéru,

e bonité dluznika.

Syrovy (8) v knize dale blize specifikuje jednotlivé faktory nasledovné.

13


https://www.kurzy.cz/zakony/190-2004-zakon-o-dluhopisech/paragraf-28/

Za nejvice vyhodné Urokové sazby uvadi sazby pro uvéry, které jsou poskytovany za
Ucelem pofizeni vlastniho bydleni. V pfipadé hypoték pro investi¢ni nemovitost uréenou
k pronajmu se jednd o tzv. drazsi dvéry. Investor je v tomto pfipadé pro banku vétsi riziko,
jelikoZ neruci svym vlastnim bydlenim a v pfipadé osobnich potizi se mdze jeho motivace

na splaceni Uvéru snizovat (8).

Urokova sazba se mize velmi ligit v zavislosti na jistoté neménného troku pro budouci
obdobi. U doby fixace tak existuje obecné pravidlo: ,Cim vétsi chceme jistotu, tim vice

musime zaplatit.” (8 str. 31). Z toho vyplyva, Ze sazby pro delsi doby fixace jsou draZzsi.

ViySe Uroku je ovlivnéna mimo jiné vy3i zajidténi véru. Klicovym faktorem je LTV (loan to
value), jedna se o ¢iselnou hodnotu (nejcastéji vyjadrenou v procentech), ktera vyjadruje
pomér mezi vysi pohledavky a zastavni hodnotou nemovitosti (14). Hodnota LTV je pfimo
umeérna vysi urokové sazby. To znamena, ¢im je vyssi zajisténi Gvéru, tim je zpravidla vyssi

urok.

Banky si v neposledni fadé velmi peclivé kontroluji tzv. bonitu dluznika. Jednd se o

prokazani prijm0 klienta a jeho platebni moralku v jinych penéznich Ustavech. Banky dle

cvvs

pro banku z hlediska pfijm0 a splaceni svych zavazk( , kvalitnéjsi” (8).

Pro zajimavost je v ndsledujicim grafu (Graf 1) uveden vyvoj prdmérnych drokovych sazeb

hypote&nich Gvérd v pfedchozich letech dle dat CNB (Ceské narodni banky).

Graf 1 - Vyvoj prumérné urokové sazby hypoték
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Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (15)
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Nejvétsi narlist Urokové sazby Ize, podle dat zpracovanych v grafu (Graf 1), zaznamenat
kolem roku 2008, kdy svétovou ekonomiku postihla velka recese. Nicméné z dat je dale
patrné, Ze vyvoj ma v posledni dekadé sestupnou tendenci. Diky tomuto dlouhodobému

trendu jsou hypotecni Uvéry stéle dostupnéjsi a zadanéjsi (8).

Vyse splatky

Splaceni Uvéru je zajisténo tzv. anuitnimi (pravidelnymi) splatkami, které v sobé zahrnuji
jistinu a urok. VySe stanovenych splatek je zavisla na vysi Uvéru, urokové sazbé a na dobé

splatnosti (8).

Graf 2 - Viyse spldtky v zavislosti na dobé splatnosti (uvér 1 000 000 K¢, 3 % p. a.)
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Zdroj: vlastni zpracovani autora

Banky nabizeji dobu splaceni zpravidla od 5 do 30 let. Vliv tohoto faktoru na vysi
mésicnich splatek je zndzornén na predchozim grafu (Graf 2). Vzorovy pfipad vychazi
z hypotecniho uvéru ve vysi 1 mil. KE s Urokovou sazbou 3 % rocné. Nejvyhodnéjsi
z hlediska vyse splatek je jednoznacné delsi doba splaceni. Nicméné vétsina bankovnich
instituci ma pro sjednani hypotéky na dobu 30-ti let stanovenou horni vékovou hranici
Zadatele. Tato hranice se pohybuje kolem 35 let véku. Starsi osoby samozfejmé mohou

zadat o Uvér, doba splaceni je vSak kratsi (16).

Splaceni avéru
Uvér je emitentovi splacen v pravidelnych mésiénich obnosech dle pfedem sjednanych

podminek.

15



Pro vypocet vyse splatky Ize dle Scholleové (17) vyuzit vzorec:

rax(1+rg)™
% u, (2.1)
(14rg)"-1
kde  a—zaplacend cdstka (anuita),
D — pocdtecni hodnota dluhu,
T4 — Urokovd sazba dluhu za urcité obdobi,

n — pocet spldtek, na ktery byl dluh poskytnut (17 str. 186).

VysSe anuitni splatky je po celou dobu Uvéru konstantni. Avsak pomér mezi jistinou a

urokem je v prlbéhu splaceni proménlivy (17).

Obrdzek 1 - SloZeni spldtky hypotecniho uvéru
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Zdroj: (8 str. 36)

Zpocatku tvofi nejvétsi podil uUroky, ale jak vySe Uvéru s Casem klesd, klesa také podil
urokl na ukor jistiny (Obrdzek 1). Jinymi slovy narlistd hodnota skutecné splatky uvéru
(17). Pro dluznika byva Casto tézko pochopitelnym faktem, Ze v poloviné doby splatnosti

dluzi stdle vice nez polovinu Uvéru (8).
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Tento princip ma dle zdroje (8) nékolik praktickych dopadu:

e KdyZ uplatriujeme dariové odpocty, tak na pocdtku platime na urocich nejvétsi
cdstku. Proto i na danich odecteme nejvice.
e Na pocdtku je spldtka jistiny velice mald, proto i vySe uvéru klesd pomalu.“

(8 str. 36).

Moznost pfeddasného splaceni uvéru

Podle Syrového (8) je pro banky predcasné splaceni uvérd pred koncem fixniho obdobi
¢asto nevyhodné, jelikoz finan¢ni prostredky na poskytnuti Uvérd si samy pUjcuji od jinych
bankovnich instituci (na urcitou dobu fixace s urcitou Urokovou sazbou). Potiebuji tak
pokryt naklady na splaceni vlastniho Uvéru navysené o dalsi nezbytné naklady plus
patfi¢ny zisk. Z tohoto dlvodu banky nedovoluji pfedcasné splaceni Uvéru bez nalezité

kompenzace.

Splatit pfedcasné uvér v pribéhu doby fixace je tedy do jisté miry mozné, nicméné pouze
na zakladé predem sjednanych podminek, které musi byt dle zékona ¢.257/2016 uvedeny
ve smlouvé o hypotecnim Uvéru. Soucasti téchto podminek musi byt také postup pro
stanoveni ¢astky finanéni kompenzace. Zakon o spotfebitelském Gvéru dale stanovuje,

ze poskytovatel ma pravo zadat pouze o nahradu vzniklych nakladd (11).

Nicméné konkrétni definice vzniklych nakladt neni v zakoné blize specifikovana a banky
si ji tedy &asto vykladaly po svém. Proto CNB pfiéla s doplnénim zakona, kde vyslovné
definuje, co si za predcasné splaceni hypotecniho Gvéru banka mUze Uctovat a co uz nikoli

(18).

Moznosti, kdy banka mUze povolit predcasné splaceni Uvéru bez sankci, je v pripadé
uvéru s variabilni Urokovou sazbou. Tato sazba je zavisla na mési¢nich mezibankovnich
sazbach (napr. PRIBOR). Diky této varianté banky eliminuji potencionalni ztratu na Urocich

v pfipadé predcasného splaceni (8).
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3. Vnéjsi faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Je velmi dulezité si nejprve vysvétlit rozdil mezi hodnotou a cenou. JelikoZ nemovitosti
jsou vécmi spiSe dlouhodobého charakteru, mlzZe se cena za né poZadovdna v jistych

¢asovych obdobich velmi lisit od jejich hodnoty (19).

Cena

Jednd se o pojem, ktery se pouZivd pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Tato ¢astka mize nebo nemusi byt zverejnéna,
zUstdva vsak historickym faktem. Neni pravidlem, Ze cena musi mit vzdy vztah k hodnoté,
kterou dané véci prisuzuji jiné osoby. Cena muze byt administrativni (zjisténa, uredni),

potizovaci, reprodukéni, obvykla (trini, obecna), vychozi, sjednana (kupni) apod. (20).
Zdroj dale uvadi: ,Cena je penéini cdstka:

e sjednand pfindkupu a prodeji zboZi,

e zjiSténd dle zvlastniho predpisu k jinym ucelim neZ k prodeji.” (20 str. 25).

Hodnota

Nejednd se o skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenu. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadtujici financni vztah mezi zboZzim a sluzbami, které Ize koupit ¢i prodat. Je
stanovena na zakladé odhadu. Vyjadfuje uzitek (prospéch) vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Dle specifickych definici Ize rozlisit fadu
hodnot (napf. vécnd, vynosova, stfedni, trzni apod.), pfitom kazda z téchto hodnot mlze

byt vyjadrena jinym &islem (20).

Vztah mezi hodnotou a cenou je znazornén na nasledujicim obrazku (Obrdzek 2). Je z né]
patrné, Ze cena ma pro obé strany (kupujiciho a prodavajiciho) zcela opacny vyznam.
Z pohledu prodavajiciho vyssi cena znamena vétsi vyhodu. U kupujiciho je to pravé
naopak, kde vyssi cena znamena mensi vyhodu. Existuje zde dllezZity pojem minimalni
cena — pri které pro stranu proddvajiciho zacina byt vyhodné danou véc prodat (pfi nizsi
cené by prodélal). Naopak maximalni cena — hranice, pfi které by kupujici zacal prodélavat

(19).
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Obrdzek 2 - Odhad hodnoty a cena
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Zdroj: (19 str. 459)

Investice do nemovitosti jsou povaZzovany za nejstabilngjsi zplsob ulozeni financnich
prostfedkd. Nicméné cenu nemovitosti ovliviiuje cela fada vnéjsich faktor(. Tyto faktory

Ize délit na predvidatelné a nepredvidatelné (21).

3.1 Predvidatelné faktory

Jedna se o faktory, které se daji do jisté miry prorokovat z volné dostupnych informaci.
Znaly a zkuSeny investor je tak za pomoci téchto Cinitel schopen pfedpovidat vyvoj cen

nemovitosti na realitnim trhu. Mezi predvidatelné faktory podle (21) patfi:

e HDP (hruby domaci produkt)

Pokud HDP roste, znamena to, Ze lidé zacinaji vice vydélavat. To ma za nasledek
vetsi poptavku po nemovitostech. Rist poptavky pak vytvari tlak na realitni trh a

ceny zacinaji rlist. Obdobné toto schéma funguje také naopak.

e Urokové sazby

Nizké Urokové sazby v lidech pfirozené vyvolavaji povzbuzeni ke sjednani
hypotéky, coz ma za nasledek vétsi poptavku po nemovitostech — ceny

nemovitosti rostou. Ceskd ndrodni banka za pomoci Urokové sazby znacné
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ovliviiuje chod celé ekonomiky. Pokud Urokovou sazbu snizuje, snazi se tim
podporovat investi¢ni aktivitu na trhu. V opa¢ném pfipadé se snazi ekonomiku
chranit pred prehratim.

Populacni vyvoj

Na silny rlst poptavky po nemovitostech maji vliv také silné populacni rocniky,
které zacinaji zakladat své rodiny. Vyznamny poptavkovy sok zaZil realitni trh s
pfichodem tzv. Husdkovych déti (generace déti narozenych v 70. letech
20. stoleti). Aviak s ohledem na skladbu struktury obyvatel Ceské republiky Ize

konstatovat, Ze tento faktor by minimalné v nasledujicich deseti letech nemél

vyrazné ovliviiovat cenu nemovitosti.

Migrace

Prudky ndrlst nebo pokles migrace obyvatel v jednotlivych regionech CR mé za
nasledek znacny tlak na realitni trh, ktery vede kovlivnéni cen nemovitosti
v daném kraji. Napfiklad v Praze je zaznamendavan dlouhodoby narlst poctu
obyvatel na ukor vSech regionl s vyjimkou Stfedoceského kraje. Je to dano
zejména vétsi nabidkou zaméstnani, studia, zabavy apod. Lze tedy predpokladat,
Ze tento trend bude i nadale pokracovat a ceny nemovitosti v Praze dale porostou

rychleji nez v jinych regionech.

Turisticky ruch

Turisticky ruch ma za nasledek vétsi poptavku investord po nemovitostech
uréenych ke kratkodobému prondjmu. Tento faktor by mél v dlouhodobém
horizontu s nejvétsi pravdépodobnosti zacit pomalu stagnovat. Jednotlivd mésta
po vzoru velkych evropskych center pracuji na vyvoji aktivit, kterymi se budou

snazit kratkodobé prondjmy regulovat.

Bytova vystavba

Pokud poptavka po nemovitostech prevysuje nabidku, dochazi k rlstu jejich cen.
Znacny vliv na nedostatek nabidky ma mnohaleté ¢ekani na vydani stavebniho
povoleni. D4 se ocekavat, Ze tlak na rdst cen nemovitosti vlivem nizké nabidky

bude v nasledujicich letech jesté silnéjsi.
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3.2 Nepredvidatelné faktory

Vyvoj téchto faktord se da jen tézko pfedpovidat, nicméné jejich vliv na cenu nemovitosti

muze byt v jistych situacich zasadni. V ¢lanku autora (21) jsou za nepredvidatelné faktory

uvedeny nasledujici:

Média

média znacny vliv na realitni trh. Bylo tomu napfiklad mezi lety 2008 az 2012, kdy
trh s nemovitostmi a ekonomika obecné zazivaly velkou recesi. Tehdy novinafi
tuto krizi znacné medializovali, a nakonec byl jeji dopad vyrazné vétsi, nez by tomu

mohlo byt.

Zahraniéni ekonomicky vyvoj

Ceska ekonomika je z 83 % zavisld na exportu do zahranidi. Proto ma na ¢eské
hospodarstvi a realitni trh vyrazny vliv ekonomicky vyvoj v jinych statech. Dobrym
prikladem je vySe zmifiovana recese z roku 2008, kdy se krize z USA pfesunula az

na Gzemi CR a znacéné ovlivnila ekonomiku v zemi.

Zdravotni rizika (epidemie, pandemie)

Celosvétové pandemie dokaZzou dramaticky ovlivnit vyvoj hospodafstvi ve viech
zemich, bez ohledu na konkrétni vyvoj onemocnéni v daném staté. Uz v minulosti
dokdzaly tyto pandemie srazit lidskou civilizaci na kolena. Napfriklad onemocnéni
COVID-19, které se objevilo na prelomu roku 2019-2020, po vice jak roce a p0l

stale vyrazné ovliviiuje ekonomiku a realitni trh po celém svété.

Ptirodni vlivy

Pfirodni katastrofy jsou velmi nepfedvidatelné a jejich ndsledky mohou byt
katastrofalni. Jednoznacné tedy mohou mit vyznamny vliv na cenu nemovitosti
v postizené oblasti. Ceskd republika se nachazi na velmi stabilnim Uzemi a
zemétreseni, tornada Ci nedostatek vody jsou u nas spiSe raritou. Nicméné tento

faktor nelze opominat.

21



4. Hodnoceni ekonomické efektivnosti investic

Investicni projekty Ize posuzovat na zakladé celé fady metod a kritérii. Tyto analyzy lze
vyuZzit jak pfi vybéru, tak pfi zpétném posouzeni investice (1). V prfedloZené praci jsou
zdmérné blize definovany primarné kritéria ekonomické efektivnosti. Tato kritéria méfi
zpravidla navratnost finan¢nich zdrojd, které byly (budou) vynaloZeny na realizaci

projektu (22).

.0

Podle Valacha (1) existuji tradi¢ni a moderni metody hodnoceni investic. Dle jinych zdrojd

jsou uvadény jako statické a dynamické metody.

4.1 Tradi¢ni metody (statické)

Tradi¢ni metody, oproti modernim metodam, v sobé nezohlednuji rozloZeni penéznich
tok( v Case. VétSina téchto ukazatell nebere v Uvahu ani rizika projektu ¢i soucasnou
hodnotu penéz (17). Jedna se tedy o méné propracované metody, které mohou byt do
jisté miry nepresné. Navzdory tomuto faktu se mezi investory stale jednd o velmi

populdrni metody, zejména pro svoji jednoduchost (1).

Rentabilita (vynosnost)

Ukazatele rentability porovndvaji zisk projektu s vloZzenymi finanénimi prostredky (22).
Investorovi tak umoZnuji objektivni posouzeni jeho schopnosti vytvaret zisk z daného

projektu (23).
V praxi existuje vicero typ0 ukazatell rentability, dle (22) patfi mezi nejcastéjsi
nasledujici:

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

e (cetni rentabilita projektu.

Rentabilita vlastniho kapitalu je pomér zisku po zdanéni (eventuelné pred zdanénim)

k vlastnimu pocate¢nimu vkladu investora do projektu (22).
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V pripadé investice sloZené z vlastnich i cizich zdrojl je potfeba vypocet rozsitit o slozku
ciziho kapitalu ve jmenovateli a urok( v Citateli. Tento ukazatel se nazyva rentabilitou

celkového kapitalu (22).

Rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu se pouziva, pokud je do daného projektu
investovano dlouhodobé v nékolika samostatnych vkladech. Oproti rentabilité vlastniho

kapitdlu je nutné do vypoctu zahrnout také veskeré dalsi vklady investora (22).

Veskeré vySe zminéné ukazatele se stanovuji na jednotlivé roky, pfipadné pouze pro
vybrany rok Zivota projektu. Tento nedostatek fesi uéetni rentabilita projektu, ktera

pracuje s pramérnymi hodnotami zisk( a vklad( za uplynuly delsi ¢asovy Usek (22).

Uetni rentabilita je dana vztahem:

_ En=1Zn
p N*I

, (4.1)
kde  V,, —pramérnd vynosnost,

Z, —rocni zisk z investic po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti,

I, — pramérnd rocni hodnota investicniho majetku v zustatkové cene,

N — doba Zivotnosti,

n — jednotliva léta Zivotnosti (1 str. 122).

Vysledna vynosnost projektu by méla byt minimalné takova jako je vynosnost financéni

investice s podobnym rizikem (1).

Doba ndvratnosti (Payback Period — PP)

Podle (1) se jedna o velmi oblibenou metodu hodnoceniinvestic. Obecné Ize konstatovat,
ze doba navratnosti je definovana jako doba, za kterou se investorovi vrati prostfedky
vloZzené do projektu v podobé budoucich prijma. Stanoveni této doby vychazi z cashflow

(penéznich tokl) projektu (22).
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Pro vypocet doby navratnosti Ize pouZzit vzorec:
—\a
I'=Yi21(Zn+0y), (4.2)

kde I —pofizovaci cena (kapitdlovy vydaj),
Z, —rocni zisk z investic po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti,
0,, — rocni odpisy z investice v jednotlivych letech Zivotnosti,
a — doba navratnosti,

n — jednotliva léta Zivotnosti (1 str. 125).

Navratnost investice je dosazena v roce, ve kterém plati poZzadovana rovnost. Pro tento
ukazatel plati pravidlo: ,Cim je krat$i doba ndvratnosti, tim je investice hodnocena

priznivéji.” (1 str. 124).

Tato metoda neni pfilis spolehlivym kritériem pro hodnoceni ¢i vybér projektu. Lze ji viak
vhodné vyuzit jako doplnujici hledisko pro projekty s kratkou Zivotnosti Ci projekty

s vysokym rizikem (24).

4.2 Moderni metody (dynamické)

Jak jiz bylo zminéno v predchozi podkapitole (4.1), moderni metody se oproti tradi¢nim
metodam vyznacuji zohlednénim faktoru ¢asu. Od statickych metod se mimo jiné lisi také
tim, Ze do svych hodnoceni zahrnuji i moZna rizika projektu. Respektuji tak jeden

z hlavnich principt ekonomického rozhodovani — ¢asovou hodnotu penéz (17).

Uplatiuji se zejména u projektl, kde se predpoklada delsi doba pofizeni a delsi doba

ekonomické Zivotnosti investi¢éniho majetku (1).

Mezi zakladni dynamické metody patfi Cistd souasna hodnota, diskontovand doba
navratnosti, index rentability a vniti'ni vynosové procento. Vsechna zminéna kritéria jsou

zaloZzena na:

e stanoveni tzv. Cistych tok( hotovosti podnikatelského projektu,
e prlepoctu téchto tokd vynaloZenych, resp. ziskanych v rGznych obdobich na jejich
soucasnou hodnotu pomoci tzv. diskontnich faktord, a to zpravidla k pocdtku doby

vystavby” (24 str. 91).
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Casova hodnota penéz

Faktory ovliviujici odliSnou c¢asovou hodnotu penéz jsou dle Fotra a Soucka (22)
predevsim:
vzdalenéjsi,
e inflace,
e oportunitni naklady — naklady uslé (alternativni) prilezitosti.

Oportunitni naklady investice Ize chdpat jako vynos, o ktery investor pfichdzi tim, ze
vynaloZené prostifedky nevloZil do jiné investi¢ni pfileZitosti se stejnym ¢i podobnym
rizikem. Pro ilustraci lze uvést ptiklad: ,,Dnes vynaloZeny 1 mil. K¢ se za rok zhodnoti vlivem
investovdni, a jeho hodnota je tedy vyssi nez 1 mil. K¢ ziskany za rok. (Rocni ¢ekdni na
1 mil. K¢ je tedy spojeno s oportunitnimi ndklady velikosti vynosu, o ktery prichdzime tim,

Ze tento 1 mil. K¢ nemuZeme investovat jiZz dnes.)” (22 str. 73).

Vzhledem k ¢asové hodnoté penéz nelze jednoduse scitat penézni toky (prijmy a vydaje)
realizované v odliSnych ¢asovych obdobich. Tyto toky je proto potieba prepocitat ke
stejnému casovému okamziku (soucasnosti). Proces prepoltu hodnot budoucich

penéznich tokd na jejich soucasné hodnoty se nazyva diskontovani (22).

Jinymi slovy podle (22) : , Technika diskontovadni slouZi k pfepoctu penéznich tokd (prfijma
i vydaji) realizovanych v odliSnych casovych obdobich na jejich soucasnou hodnotu
k témuZz casovému okamziku (dnesku) a respektuje odlisnou ¢asovou hodnotu penéz.”

(22 str. 74).

Stanoveni diskontni sazby

Podle Fotra (24) je diskontni sazba pouZitd pro diskontovani penéznich tok( dana
ocekavanou rocni vynosnosti projektu. Potfebny vynos investor stanovi na zakladé dvou

sloZek, a to tzv. Casové prémie a rizikové prémie.

Casova prémie predstavuje slozku kompenzace za vloZené finanéni prostfedky do
projektu. Rizikovd prémie pak predstavuje odménu za podstoupené riziko. U projektd

s vy$Sim rizikem je proto ocekdvana vynosnost vyssi.

Zavislost diskontni sazby a miry rizika projektu je zndzornéna na nasledujicim obrazku.
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Obrazek 3 - Zavislost diskontni sazby na mife rizika

A

diskontni sazba

rizikova
prémie

riziko

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (24)

Samotna veli¢ina vSak predstavuje pouze nominalni diskontni sazbu, kterou je potieba

dale upravit o miru inflace na jeji redlnou hodnotu (24).

K tomuto ucelu lze pouzit vztah:

k = (1” - 1) 100,

1+m

kde  k —diskontni sazba [%],
r —nomindlni diskontni sazba,

m — mira inflace (24 str. 95).

Cistd soucasna hodnota (Net Present Value — NPV)

(4.3)

Dle Scholleové (17) se jednd o zadkladni dynamickou metodu, kterd je zaroven tou

nejpouzivanéjsi, a diky své srozumitelnosti také nejvhodnéjsi pro ekonomické

vyhodnoceni efektivnosti projektu.

Zjednodusené lze tuto metodu definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi

pfijmy a vynaloZzenymi vydaji. V pfipadé dlouhodobych kapitdlovych vydajl je potreba i

tyto vydaje diskontovat (1).
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Vztah pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je:

1

— \'N
NPV = Y51 Pnos

— K, (4.4)

kde NPV —Cistd soucasnd hodnota,
Pn —penéZni prijem u investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
k - diskontni sazba (poZadovand vynosnost v %/100),
N — doba Zivotnosti,
K — kapitdlovy vydaj,

n — jednotliva léta Zivotnosti (1 str. 89).

Vyhodnoceni moznych vysledkd Cisté sou¢asné hodnoty je nasledujici:

NPV > 1 investice je pfijatelnad — zarucuje potfebny vynos,
NPV <1 investice je nepfijatelnad — nezajistuje potfebny vynos.
NPV =0 investici Ize povaZovat za pfijatelnou —bylo dosazeno minimalni vynosnosti

(penéini prijmy se rovnaji kapitalovému vydaji) (25).

Diskontovana doba navratnosti (Discounted payback period — DPP)

Jedna se o metodu fungujici na stejném principu jako statickd doba navratnosti. Nicméné
penéini toky pro vypocet je potifeba (oproti statické metodé) diskontovat a zjistit tak
jejich  soucasnou hodnotu. Suma diskontovanych tok( se nasledné porovnava
s vynaloZzenymi kapitalovymi vydaji. Vysledna doba trvani je pak doba, po kterou je
potfeba investi¢ni projekt provozovat, aby dosahl kladného NPV (Cisté soucasné hodnoty)

(1) (17).

Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

Podle (1) se v odborné literatufe a praxi lze setkat také s jinym slovnim oznacenim pro
vnitini vynosové procento — napf. vnitfni mira vynosu, vnitfni mira ndvratnosti. VSechny

zminéné nazvy vsak pfedstavuji identickou metodu.

27



Jedna se o relativni pohled na vynosnost, vyjadienou v procentech, kterou investice
poskytuje béhem doby Zivotnosti projektu. Ciselné je pak IRR rovno diskontni sazbé, ktera

vede k nulovému NPV (17) (24).

Vnitfni vynosové procento se da podle Valacha (1) zjednodusené vyjadFit vztahem:

1
1+’

K=3%3-1Pn

kde  Pn —penéini pfijem u investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
k - diskontni sazba (poZadovand vynosnost v %/100),
N — doba Zivotnosti,
K — kapitdlovy vydaj,

n — jednotlivd léta Zivotnosti (1 str. 103).

V pripadé dlouhodobych kapitdlovych vydajl je potfeba i tyto vydaje diskontovat. Vnitini
vynosové procento je pak takova hodnota , k“, pti které plati vySe uvedena rovnice (1).
Podnikatelsky projekt Ize prijmout za pfedpokladu, Ze vnitfni vynosové procento je vyssi

nez stanovena diskontni sazba (24).

Valach (1) ve své knize ddle uvadi, Zze metoda IRR je ¢asto pouzivana a ve vétsiné pripad
se jeji vysledky shoduji s vysledky dosazenymi pomoci metody Cisté sou¢asné hodnoty.
Existuje vSak situace, ve které tato metoda muze vést k nesprdvnému zavéru. To nastane

v pfipadé, Ze investice ma tzv. nekonvencni (nestandardni) penézni toky (17).

Investicni projekt ma nekonvenéni penézni toky v pfipadé, kdy v cashflow dochazi k vice
jak jedné zméné ze zaporného na kladny tok. Jako pfiklad podle (1) Ize uvést nasledujici

prabéh penéznich tokd:

Tabulka 1 - Pfiklad investice s nekonvencnimi penéZznimi toky

Rok ‘ Penézni tok
0 - 1000 K&
1 +6 000 K¢
2 -11 000 K¢
3 + 6000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (1)
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Dlvod, pro¢ investice s nekonvenénimi penéznimi toky mulze vykazovat nespravné
zavéry, je prosty. V pripadé aplikace rovnice pro vypocet IRR na vyse uvedeny priklad Ize
dosahnou hned tfi vynosovych procent: 0 %, 100 % a 200 %. Ve vSech pfipadech plati
dand rovnost, nicméné z logiky véci nemuUZe mit jeden a tyZ projekt nékolik rozdilnych

IRR, i kdyZ to matematicky mozné je (1).

Index rentability (Profitability index — Pl)

Index rentability (ziskovosti) je metoda, kterd mize mimo jiné hrat vyznamnou roli pfi
rozhodovani o investici (17). Stanovi se obdobné jako statické ukazatele rentability, avSak
rozdil je v diskontovani penéznich toku. Jde tedy o podil diskontovanych cistych vynosu a

diskontovanych (v pfipadé dlouhodobé investovanych) nakladd projektu (24).

Vztah vyjadrujici index rentability je nasledujici:

kde  PI —index rentability,
Pn — penéZni pfijem u investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti,
k - diskontni sazba (poZadovand vynosnost v %/100),
N — doba Zivotnosti,
K — kapitalovy vydaj,

n — jednotliva léta Zivotnosti (17 str. 91).

Tento index Uzce souvisi s Cistou soucasnou hodnotou projektu. Pokud plati NPV = 0, tak
index ziskovosti je roven 1. Z toho vyplyva, Ze projekt Ize pfijmout v pfipadé, Ze Pl je vétsi

nebo alespor rovno hodnoté 1 (24).

Vyse zminéné ukazatele je dobré uplatfiovat pfi porovnavani dvou a vice rliznych projekt(
mezi sebou (17). V pripadé hodnoceni pouze jednoho investicniho zaméru vedou
ukazatele (Cistd soucasna hodnota, vnitfni vynosové procento a index rentability) ke

stejnému zavéru (24).
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Praktickd cast

Prakticka ¢ast diplomové prace ma za cil vybér konkrétniho rodinného domu vhodného
k investici, ktery bude spliovat poZadavky stanovené investorem. Mélo by se jednat o
starsi nemovitost uréenou k bydleni, kterd se za pomoci Caste¢né rekonstrukce (bez
vétsiho zdsahu do nosnych konstrukci stavby) upravi na nékolik samostatnych bytovych
jednotek. Jednotlivé byty budou poté slouZit k dlouhodobému pronajmu. Investor ma
dale vumyslu vybranou nemovitost po uplynuti Ucetni doby odpisovani zpétné

prebudovat na samostatny rodinny ddm, ktery bude sém se svou rodinnou obyvat.

5. PoZadavky investora

Investor pochdzi z krajského mésta Plzeriského kraje, proto poZaduje, aby se jeho
pofizovana nemovitost nachdzela v Plzni, idealné v nékteré z lukrativnéjSich ¢asti mésta.
Méla by byt soucasti sidelni zastavby rodinnych dom ¢i vilové ¢tvrti. Pozaduje, aby bylo
v blizkosti stavby napojeni na méstskou hromadnou dopravu, kterd ndjemce (v budoucnu
také samotného investora) dopravi do centra mésta v rozumném casovém intervalu.
Automobilem musi byt lehce dostupny néktery z hlavnich silni¢nich tahl mésta, ktery
zajisti rychly pfesun do centra i na dalni¢ni pfivadéc dalnice D5. Dale investor pozaduje
samoobsluzny obchod s potravinami a méstskou zelen pro pfipadné prochazky ¢i venéeni

psa v dochazkové vzdalenosti od budovy.

Objekt samotny by mél disponovat pfijatelné velkou zahradou s moZnosti parkovaciho
stani minimalné pro jeden osobni automobil. Stavba musi byt v dobrém technickém stavu
bez potfeby vynaloZeni vétsich financnich prostfedkd na opravu. Celkova uzitna plocha
budovy by méla byt dostatecna pro prestavbu na minimalné tfi samostatné bytové

jednotky, které budou odpovidat pozadavk(m na trvalé rodinné bydleni.

Investor disponuje volnymi finanénimi prostredky ve vysi 10 000 000 K¢, které do svého
zdméru planuje investovat. V pripadé potfeby je ochoten vyuzit moZznosti bankovniho
uvéru, ktery nepresahne vysi 40 % z planované investice, tj. pofizovaci cena nemovitosti

a naklady na rekonstrukci.

30



Pro vétsi prehlednost jsou poZadavky investora s bliz8i specifikaci zndzornény

v ndsledujici tabulce (Tabulka 2).

Tabulka 2 - PoZadavky investora

PoZadavek Rozsah

Lokalita Plzen — zastavba rodinnych domd, vilova ctvrt

V dochazkové vzdalenosti do 5 minut zastavka méstské hromadné dopravy

V dochdzkové vzdalenosti do 10 minut samoobsluzny obchod s potravinami, pfirodni zelen
Technicky stav budovy dobry — bez potfeby vétsich oprav

Zahrada > 450 m? s moznosti parkovani osobniho automobilu

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Na zakladé vyse uvedenych pozadavk(l investora (Tabulka 2) bude provedena analyza

realitniho trhu v dané lokalité pro vybér konkrétni nemovitosti.

V pfipadé existence vice odpovidajicich nemovitosti bude rozhodovano na zdkladé Sesti
kritérii — nabidkova cena, uzitna plocha nemovitosti, plocha urcena k pronajmu, vyméra
pozemku, technicky stav nemovitosti, planovany vynos z pronajmu a dostupnost MHD.
Na zdkladé preferenciinvestora byla dil¢im kritériim pomoci metody parového porovnani

(Fulleova metoda) pridélena urcitd vaha (Tabulka 3).

Tabulka 3 — Kritéria investora pro porovndni nemovitosti— Fulleova metoda

Kritérium
A | nabidkova cena 1 1 1 1 1 1 6 1. 7 10,25
B | uzZitnd plocha nemovitosti 2 2 2 2 2 5 2. 6 |0,21
C | plocha uréend k pronajmu 3 5 6 3 2 5. 3 |011
D | vyméra pozemku 5 6 7 0 7. 1 |0,04
E |technicky stav nemovitosti 5 5 4 3. 5 10,18
F | pfedpokladany vynos z pronajmu 6 3 4. 4 10,14
G |dostupnost MHD 1 6. 2 | 0,07

Viysvétlivky: fi — pocet preferenci kritéria, p; — poradi kritérii, ki—nenormovand vdha
kritéria, vi— normovand vaha kritéria.

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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6. Charakteristika vybrané lokality

6.1 Plzensky kraj

Asociace kraji Ceské republiky popisuje Plzerisky kraj jako Uzemi, které se nachdzi na
zapadé a? jihozdpadé Cech. Oblast regionu je na zdpadni strané vymezena statnimi
hranicemi se Spolkovou republikou Némecko. Na severu sousedi s krajem Karlovarskym,
severovychodné lezi kraj Stfedocesky a na jihovychodé kraj Jihocesky. Polohou se region
nachazi na strategicky vyhodné trase mezi hlavnim méstem Prahou a zemémi zapadni

Evropy (26).

Pestrost pfirodnich podminek je ddna predevsim reliéfem kraje. Z hlediska geografického
systému jsou nejdominantnéjsim prirodnim Ukazem pohrani¢ni pohofi na jihozdpadé
(Sumava a Cesky les) a Plzeriskd kotlina na severovychodé regionu. Dal$imi oblastmi jsou

Plzenskda pahorkatina a ¢ast Brdské vrchoviny (26).

Svoji rozlohou 7 649 km? se fadi na tfeti misto v pofadi nejvétsich kraji Ceské republiky
(27). Déli se na celkem sedm okresd — DomatZlice, Klatovy, Plzen-mésto, Plzeni-jih,
Plzen-sever, Rokycany a Tachov. Jednotlivé Gzemni celky se mezi sebou vyrazné lisi hned
v nékolika faktorech — predevsim ve skladbé a poctu obyvatelstva, ekonomickém

potencidlu, velikosti a hustoté osidleni (28).

ees

Podle Ceského statistického Gradu byl celkovy pocet obyvatel Zijicich na Gzemf Plzeriského
kraje k 31.12.2020 roven ¢&islu 591 041 (29). Jedna se o tieti nejfidéeji osidleny kraj v CR,
jeho hustota zalidnéni se pohybuje kolem 77 osob na km?. RozloZeni obyvatelstva v kraji

je znacné nerovnomérné, jak je patrné z nasledujici tabulky (Tabulka 4).

Tabulka 4 - RozloZeni obyvatelstva po jednotlivych okresech

Rozloha Celkem obyvatel H(ngssztzl/is;é; I’ ZZ?;\ZF; :Iml

Domazlice 1123 km? 61784 55 10 %
Klatovy 1946 km? 86 253 44 15%
PlzeA-mésto 261 km? 194 840 767 33%
Plzen-jih 997 km? 63 615 64 11 %
PlzeR-sever 1287 km? 80671 63 14 %
Rokycany 657 km? 49 489 75 8%

Tachov 1378 km? 54 389 39 9%

Kraj celkem 7 649 km? 591 041 77 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (27) (29)
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Nerovnomeérnost je ddna zejména hustotou zalidnéni obyvatelstva v jednotlivych
okresech. Tachov je s rozlohou 1 378 km? druhym nejvétsim okresem Plzeriského kraje.
Nicméné poctem obyvatel vyrazné zaostava za zbylymi obvody. Naopak oblast kolem
mésta Plzné je nejvice osidlena. Celkem 33 % z celkového poctu obyvatel je soustfedéno
pravé na tomto nejmensim Uzemi regionu. Z téchto dat je patrné, Ze okres Plzen-mésto
mda ze vsech obvod( v Plzenském kraji nejvétsi potencidl pro pofizeni investi¢ni

nemovitosti.

6.2 Okres Plzen-mésto

Historie

Plzerl je pfirozenym centrem kraje uz od dob vzniku tohoto regionu. Na pfikaz ¢eského
krale Vaclava Il. bylo mésto Nova Plzent vybudovano jiz v roce 1295. Zalozeno bylo
Umysliné na soutoku &ty¥ vyznamnych fek — Radbuzy, Uhlavy, Uslavy a MZe. Z hlediska
obchodu se mésto nachdzelo na strategicky vyznamné krizovatce cest do Norimberka a
Rezna. V poloviné 19. stoleti zaZivala Plzefi nejvétsi rozmach, zejména v oblasti préimyslu
a technologii. Postupné se zaradila mezi nejvyznamnéjsi mésta ¢eského statu. V soucasné

dobé je Plzefi étvrtym nejvétsim méstem Ceské republiky (26).

Geografie a struktura

Podle dat CSU je okres Plzefi-mésto s rozlohou 261 km? nejmen$im okresem regionu.
Nachazi se zhruba uprostied Plzenského kraje a jeho poloha je dana reliéfem Plzeriské
kotliny. Klidné pfirodni zazemi je tvofeno hned nékolika vyznamnymi lesnimi porosty a
soustavou boleveckych rybnikl. NejvyznamnéjsSim vrcholem okresu je Radyné
(567 m. n. m.), kterd spolu se svoji stejnojmennou zficeninou hradu tvofi dominantni
prvek okolni krajiny. Dalsimi vyznamnymi kopci jsou Chlum, Sylvansky vrch nebo HUrka

svvs

okresu je pak breh reky Berounky u Bukovce s 293 m. n. m. (31).

Mésto Plzen je statutdarnim méstem podle platné legislativy. Diky tomuto postaveni Ize
meésto délit na nékolik méstskych obvodd, kterych je od roku 2003 po soucasnost

celkem 10 (31).
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Investi¢ni potencial

Jak jiz bylo zminéno, Plzefi je ¢tvrtym nejvétsim méstem Ceské republiky, proto nenf
prekvapenim, Ze se zde nachdzi celd fada kulturniho vyziti. Ve mésté je hned nékolik
divadelnich scén, multikin, muzei, knihoven ¢i galerii. V centru mésta se vyskytuje spousta
zajimavych architektonickych pamatek. Mezi nejznaméjsi patfi katedrala sv. Bartoloméje,

kterd tvori dominantu hlavniho ndmésti.

Samotné mésto Plzen zaujima pfiblizné dvé tretiny z celkové produkce HDP Plzenského
kraje (26). NejrozvinutéjsSim odvétvim okresu je jednoznacné primysl, zejména pak
strojirensky a potravinarsky. Mezi nejvyznamnéjsi spoleCnosti patfi predevsim
Skoda Transportation, a. s. & Plzefisky prazdroj, a. s. (30). Diky témto vyznamnym
ekonomickym subjektim je do mésta vnasen pomérné velky pocet pracovnich

pfilezitosti.

Atraktivitu Plzné z pohledu investora dale umocniuje fakt, Zze vysoka nabidka prace je
z velké ¢asti uspokojena poptdvkou. Pocet volnych pracovnich mist, které jsou v evidenci
Uradu prace, byl k 31.3.2021 stanoven na 7 637 pozic. Celkovy podil nezaméstnanosti pak
dosahoval hodnoty 3,49 %. Podil nezaméstnanosti mél navic od roku 2013 do roku 2019

(COVID-19) sestupnou tendenci, a to i za neustalého narlstu poctu obyvatel (32).

Graf 3 - Vyvoj poctu obyvatel v okrese Plzeri-mésto

199 000
192 000
185 000
178 000
171 000
164 000
157 000

150 000

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (32)

Zvyse uvedenych dat (Graf 3) lze jednoduse odvodit, Ze pocet obyvatel v Plzni

dlouhodobé narista, coz také umérné zvysuje poptavku po bydleni.
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Je dllezité se zaméfrit také na ceny najemného bytovych jednotek v okrese. Ty se
samozifejmé lisi v zavislosti na druhu nemovitosti, technickém stavu, lokalité, velikosti
bytové jednotky a celé fadé dalSich faktord. Nicméné v této fazi diplomové prace zatim

postaci zjisténi pouze primérné ceny ndjemného.

Na zakladé dat realitniho serveru RealityMIX byla sestavena nasledujici tabulka
primérnych cen za pronajem v jednotlivych krajskych méstech (Tabulka 5). Ceny

najemného jsou uvadény v korunach za m?/mésic.

Tabulka 5 - Primérné ceny ndjemného v krajskych méstech

Poradi 10/2021 11/2021
1. Praha 314 316 324 323
2. Brno 264 286 290 291
3. Olomouc 222 225 223 224
4. Zlin 205 237 227 224
5. Hradec Kralové 216 230 226 220
6. Pardubice 201 228 218 216
7. Plzen 204 202 204 203
8. Ceské Budéjovice 187 203 212 202
9. Liberec 199 205 195 201
10. Jihlava 213 208 198 191
11. Ostrava 177 190 189 183
12. Usti nad Labem 162 175 182 174
13. Karlovy Vary 173 175 179 173

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (33)

VySe ndjemného se ve mésté Plzen za posledni rok pfilis neménila a jeji hodnota je
k mésici listopadu roku 2021 stanovena dle (33) na 203 K&/m?/mésic. V tomto ukazateli

se Plzen v porovnani s ostatnimi mésty fadi na sedmé misto.

S ohledem na zjisténé informace, uvedené v podkapitole Okres Plzeri-mésto, lze mésto

Plzer hodnotit jako lokalitu s vyznamnym investi¢nim potencidlem.
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7. Analyza rodinnych domi

Tato kapitola je zaméfena na vybér konkrétni nemovitosti pro aplikaci investi¢niho
zaméru. Vybér rodinného domu byl proveden na zakladé aktudlni nabidky nemovitosti na
realitnim portalu Sreality.cz. Nabidka rodinnych domi byla v pravidelnych tydennich
intervalech zkoumdna v obdobi od bfezna do dubna roku 2021. Byla snaha vybrat co
nejvétsi pocet odpovidajicich nemovitosti, které by splfiovaly poZadavky investora

uvedené v kapitole PoZadavky investora.

Z dlivodu pldnované rekonstrukce bylo zapotrebi k jednotlivym nemovitostem ziskat co
nejvice podkladl, které by prfimo definovaly pldorysné rozméry a dispozi¢ni FesSeni
jednotlivych podlazi objektu. Bohuzel vétsina realitnich maklérl tyto dokumenty nechtéla
verejné poskytovat nebo je neméla k dispozici. Skute¢nost omezenych informaci tak

vysledek analyzy realitniho trhu zUZila pouze na dva odpovidajici objekty.

Nasledujici odstavce diplomové prace budou vénovany struénému popisu vybranych

rodinnych dom( a vzajemnému porovnani obou variant.

7.1 Nemovitost - ul. Slovanské Gdoli

Nabidkova cena: 10 500 000 K¢.

Prvni nabizend nemovitost, kterd splfiovala pozadavky investora, byla mensi rodinna
dvougeneracni vila v ulici Slovanské udoli v méstské casti Plzert — Skvrnany. Podle
dostupnych fotografii z inzerdtu (Priloha ¢. 1) se stavba na prvni pohled jevi jako

architektonicky hodnotnd a v pomérné dobrém technickém stavu.

Obrazek 4 - Posuzovand nemovitost — Slovanské udolf
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Lokalita

Vila je situovana v poklidné zastavbé rodinnych domu s perfektni dostupnosti MHD. Od
stavby je nejblizsi tramvajova zastdvka vzddlend 250 m, coz odpovida pfiblizné tfem
minutam chlze. Celkova doba jizdy tramvaji do centra mésta (Sady pétatficatnikl) je

9 minut.

V dochazkové vzdalenosti péti minut se nachazi Supermarket Albert a Lidl v dochazkové
vzdalenosti deseti minut. V blizkém okoli jsou také banky, posta, sportovni areal, zakladni
Skola, gymnazium a stredni odborné ucilisté. Zhruba 100 m od budovy je pak k dispozici
mensi lesni park s nékolika pésimi trasami.

Silniéni doprava je také pomérné privétiva. Prijezd k objektu je zajiStén z ucelové
komunikace, kterd je napojena na jednu z hlavnich dopravnich tepen. Do centra se
v zavislosti na dopravé lze osobnim automobilem dopravit za 5 az 10 minut, na dalnici D5

pak za 6 minut.

Negativnim prvkem maze byt praveé jiz zminovana blizka vzdalenost (cca 60 m) jednoho
z hlavni silni¢nich tahl mésta, ktery by v ¢ase dopravni Spicky mohl zvySovat hlukovou

z4téz okoli.

Obrdzek 5 - Vlyfez mésta Plzné — objekt v ul. Slovanské udolf

Fuy

\

Q@ ul. Slovanske adoli

D L e \‘a-,@_
Zdroj: vlastni zpracovani autora, mapovy podklad z (35)
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Popis objektu

Jednd se o dvoupodlaini objekt s podkrovim o celkové uZitné plose 306 m?, ktery je
situovan na udrzovaném pozemku o vymére 634 m?. Vila je rozdélena na dvé samostatné
bytové jednotky s vlastnim vstupem ze soukromého pozemku. Prvni byt o velikosti 1+1 se
nachazi v pfizemnim podlazi se vstupem zjihovychodni strany objektu. Druha vétsi
mezonetova jednotka o velikosti 3+1 je umisténa ve druhém podlaZi a ¢astecné zasahuje
i do podkrovi. Soucasti této jednotky je neobyvana &ast podkrovnich prostor, kterd je
urcena ke skladovani. Vstup do vétsiho bytu je navrZen ze severovychodni strany. Pod
timto vstupem se nachdzi dvé samostatné skladovaci koje, které jsou pfistupné

Z exteriéru.

K zapadni fasadé je pripojen mensi jednopodlazni objekt, ktery pravdépodobné slouzi
jako dalsi skladovaci prostor. Nicméné z plvodni dokumentace stavby (Priloha ¢. 2) je

patrné, Ze tato C¢ast byla k objektu pfistavéna az v prabéhu jeho uzivani (34).

Ohrev vody a vytapéni celého objektu je zajisténo plynovym kotlem s dodavkou plynu
z verejné sité, kotel je situovan v koupelné (pradelné) v prvnim nadzemnim podlazi. Ddm
je dale napojen na kanaliza¢ni a vodovodni fad (36). Na pozemku stavby je navic

vybudovana funkéni kopana studna (34).

Potenciondlni prestavba

Vzhledem k soucasnému dispozi¢nimu usporadani objektu lze uvazovat s potencionalni
moznosti prestavby na tfi samostatné bytové jednotky. Kazda o velikosti 2+kk az 3+kk
v zavislosti na konkrétnim navrhu. UZitna plocha takovychto jednotek by byla pfiblizné

70 m?. Celkem by pFestavba pfinesla 210 m? uzitné plochy k prondjmu.

Technicky stav objektu byl posuzovan pouze na zakladé dostupnych fotografii, z tohoto
dlvodu lze jen tézko odhadnout skutecny stav konstrukce krovu. Je tedy na uvazenou,
zda soucasny krov nebude vyZadovat rozsahlou sanaci. Nicméné pro Ucely diplomové
prace bude na stfesSni konstrukci nahlizeno jako na nezadvadnou, respektive neni

uvazovano s potiebou Upravy krovnich prvkd.
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7.2 Nemovitost — ul. Manesova

Nabidkova cena: 9 900 000 K¢.

Dal$im objektem, ktery korespondoval s poZadavky investora, je rodinny dim v ulici
Mdnesova v méstské ¢asti Plzen — Jizni pfedmésti. Jedna se o rodinny dim, ktery je

soucasti dvojdomu.

Obrazek 6 - Posuzovand nemovitost — Mdnesova

Zdroj: (37)

Lokalita

Objekt je soucasti méstské zastavby rodinnych doma v blizkosti Klatovské tridy. Jedna se
o hlavni silnici, kterd spojuje severni a jizni ¢ast mésta a prochazi jeho centrem. Mistnimi
je povazovana za jednu znejvyznamnéjSich ulic v Plzni a z hlediska urbanistické

kompozice tvofi vyznamny prvek mésta (38).

Nejblizsi zastavky MHD se nachazeji na jiz zminované Klatovské tridé. Jak autobusova, tak
tramvajova stanice je od objektu vzdalena pfiblizné 300 m (cca 5 minut chlze). Do centra

meésta se |ze tramvajovou linkou €. 4 dopravit za 6 minut.

V dochazkové vzdalenosti do 4 minut je k dispozici obchod se zakladnimi potravinami,
|ékdrna, posta a v neposledni fadé nékolik restauracnich zafizeni. Dim se nachdzi zhruba
600 m vzduSnou carou od jednoho zvelkych nakupnich center. Zde je kdispozici
napfiklad Kaufland, OBl a dalsi doplrikové sluzby. Vyhodou této lokality je také dostupnost
zdravotnického zafizeni. Fakultni nemocnice Bory ¢i Mulacova nemocnice jsou vzdalené

pouhych 800 metra.
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Vyznamnym pfirodnim prvkem v okoli stavby je rozsahly Borsky park, ktery je v soucasné
dobé nejvétsim parkem v Plzni. Blizko se nachazi také Borskd prehrada, kterd v letnich

meésicich nabizi moznost vodnich aktivit.

Na pozemek je vybudovany vjezd z pfilehlé Ucelové komunikace, kterd je soubézna
s Klatovskou tfidou. Diky své poloze vic¢i méstu je budova od vétsiny hlavnich cilG skvéle
dostupna automobilovou dopravou. Pfesun do centra zabere osobnim vozem pouhych

6 minut, ndjezd na dalnici D5 je vzdalen taktéZz 6 minut.

Z hlediska hlukové zatéze lze, podobné jako u predchozi nemovitosti, povaZovat

Klatovskou tfidu za jeden z potencionalnich negativnich prvk( okoli.

Obradzek 7 - Vlyfez mésta Plzné — objekt v ul. Mdnesova

5, 3
“R="Yv

oovy podklad z (35)

. 5

Zdroj: vlastni zpracovani autora, ma
Popis objektu

DUm je podsklepeny dvoupodlazni's podkrovim o celkové uzitné plose 270 m?. Je umistén
na pozemku o vyméfe 544 m? s vlastnim vjezdem z pfilehlé komunikace. V zadni &&sti

pozemku se nachazi udrzovana zahrada s ovocnymi stromy.
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Rodinny dim je rozdélen na dvé bytové jednotky, pricemz samostatnd garsoniéra
v podkrovi nema vlastni vchod. Pro vstup do tohoto bytu je potfeba vyuZit vchod
z druhého nadzemniho podlazi vétsi bytové jednotky o velikosti 3+1. Timto fesenim je
znacné naru$eno soukromi uZivatel( jednotek. Z tohoto dlvodu Ize predpokladat, ze
objekt poslednimu majiteli slouZil jako typicky dvougeneraéni diim pro jednu rodinu.
Dispozi¢ni feseni rodinného domu je definovano predevsim centralnim schodistém, které
rozdéluje jednotlivd podlazi na dvé casti (Pfiloha ¢. 4). V zdpadni ¢asti se nachazi
hygienické zazemi a jedna obytna mistnost. Na vychodni stranu jsou orientovany obytné
mistnosti, které jsou v priilbéhu dne nejvice uzivany (obyvaci pokoj, jidelna). K suterénu
nebyly zajistény zadné fotografie ani dokumentace, nicméné je pravdépodobné, Ze se zde

nachazi technické zazemi objektu a skladovaci prostory.

Vytapéni a ohfev vody je zajistén plynovym kotlem (umisténym s nejvétsi
pravdépodobnosti v suterénu). Plyn je odebirdn z verejné sité. Stavba je napojena na

kanaliza¢ni a vodovodni rad (39).

Jednd se o polovinu dvojdomu, z ¢ehoz Ize usoudit, Ze tato nemovitost nese urcité
nevyhody. Prvni pomérné zna¢nou nevyhodou je omezené soukromi oproti solitérnimu
domu. Dale je zapotfebi mit dostatec¢né zvukové odizolovanou délici sténu, coZ v tomto
pripadé nelze na zakladé fotografii jednoduse posoudit. V neposledni fadé je zde znacné
nevhodna orientace ke svétovym stranam. PFislusna ¢ast objektu je vtomto pfipadée

orientovana na sever, coZ zamezuje proslunéni interiéru polednim sluncem.

Potencionalni pfestavba

Ponékud nestastné umisténé schodisté nenabizi pfili§ variant pfestavby na vice bytovych
jednotek. Lze pfedpokladat, Ze garsoniéra v podkrovi s plochou kolem 60 m? by zUstala
zachovana a vertikalni komunikace by se tak musela stat spole¢nym prostorem. Z toho
vyplyva, Ze v prvnim a druhém nadzemnim podlazi by vznikly dalsi ¢tyfi samostatné
garsoniéry o uzitné plose cca 25 m?. Tato plocha by splfiovala minimaini poZzadavek 16 m?
stanoveny vyhlaskou ¢.268/2009 Sb. (40). Takovéto byty by pravdépodobné byly
nabizeny jako studentské bydleni pro studenty vysokych Skol. Celkova uzitnd plocha

bytovych jednotek by v sou¢tu nabidla 160 m?.

Je potreba brat v Uvahu také fakt, Ze stavba se nachazi v pamatkové zoné a pripadné

Upravy objektu by bylo potfeba konzultovat s pamatkovym Ustavem (39).
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7.3 Vybérrodinného domu

Nasledujici radky diplomové prace budou vénovany vybéru finalni nemovitosti ze dvou
vy$e zminénych variant. Pro rozhodovani bude vyuZito bodovacich metod, ve kterych
budou posuzovana kritéria, ktera byla stanovena investorem v kapitole PoZadavky
investora. Jedna se o nasledujici kritéria: nabidkova cena, uZitnd plocha nemovitosti,
budouci plocha k pronajmu, vyméra pozemku, technicky stav nemovitosti,

predpokladany vynos z pronajmu a dostupnost MHD.

Stanoveni moznych vynos( z prondjmu

Jednim z kritérii je pfedpoklddany vynos z prondjmu. Ten bude v této fazi uréen na
zakladé uzitné plochy potencionalnich bytovych jednotek a primérné ceny ndjemného v

konkrétnich lokalitach vybranych nemovitosti.

Primérna cena v zavislosti na oblasti bude zjiSténa z cenové mapy obvyklého najemného,
kterd je dostupna z geografického informacniho systému (GIS) pro mésto Plzen. Zde jsou
primérné ceny najemného uvedeny s prihlédnutim k lokalité, typu objektu a plose bytové

jednotky (41).

Nemovitost — Slovanské Gdoli:

Podle cenové mapy se objekt v ulici Slovanské udoli nachazi v oblasti, kde jsou ceny
obvyklého ndjemného stanoveny nasledovné (Tabulka 6). Nemovitost spada do kategorie

Ostatni — nezatepleny — rekonstruovany. Ceny v tabulce jsou uvedeny v K&/m? za mésic.

Tabulka 6 - Cenovd mapa obvyklého mésicniho najemného — Slovanské udoli

do 45 m? do 65 m? do85m? nad 85 m?

Panelovy — zatepleny — rekonstruovany 204,0 155,0 139,4 114,7
Panelovy — zatepleny — plvodni 188,2 153,5 136,9 113,1
Panelovy — nezatepleny — rekonstruovany 199,4 151,4 136,6 112,4
Panelovy — nezatepleny — pavodni 192,8 149,4 133,7 109,9
Ostatni — zatepleny — rekonstruovany 203,7 153,5 139,4 114,7
Ostatni — zatepleny — pdvodni 187,1 153,5 136,9 113,1
Ostatni — nezatepleny — rekonstruovany 197,5 151,4 136,6 112,4
Ostatni — nezatepleny — plvodni 177,1 149,4 133,7 109,9

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (41)
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Uvazovana rekonstrukce predpokladd zbudovani tfi samostatnych bytovych jednotek
s plochou pfiblizné 70 m?. Pro takové byty je obvykld mési¢ni cena ndjemného ve vybrané

lokalité stanovena na 190,7 K¢&/m?.
V souttu je celkova uZitna plocha vdech navrzenych jednotek 210 m?.
Pfedpokladany mésicni vynos z pronajmu pro nemovitost ve Slovanském udoli je tedy:

210*136,6 = 28 686 K&/m?.

Nemovitost — Manesova:

Objekt v Manesové ulici se podle cenové mapy nachdzi v lokalité, kterd je z pohledu
obvyklé ceny ndajemného oproti prechozi oblasti o néco drazsi. Ceny v tabulce jsou opét

uvedeny v K¢/m? za mésic.

Tabulka 7 - Cenovd mapa obvyklého mési¢niho ndjemného — Mdnesova

Typ bytu ‘ do45m? do65m? do8 m? nad85m?
Panelovy — zatepleny — rekonstruovany 238,4 208,9 154,8 117,3
Panelovy — zatepleny — plvodni 234,6 206,5 150,2 1139
Panelovy — nezatepleny — rekonstruovany 235,7 208,1 152,5 116,2
Panelovy — nezatepleny — pavodni 219,4 200,8 145,2 104,6
Ostatni — zatepleny — rekonstruovany 237,7 207,0 193,1 118,9
Ostatni — zatepleny — pavodni 219,4 205,8 180,0 115,0
Ostatni — nezatepleny — rekonstruovany 234,5 206,5 190,7 118,9
Ostatni — nezatepleny — plvodni 217,4 201,2 177,6 113,9

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (41)

U této nemovitosti se predpokladd prestavba na Ctyfi samostatné garsoniéry o plose
25 m?, pro které je obvykld cena ndjemného 234,5 K&/m?. V podkrovi objektu je déle
uvazovano s jednou vétsi garsoniérou o velikosti 60 m?, pro niz je cena za 1 m? stanovena

na 206,5 K¢.

MozZny mésicni vynos z pronajmu pro nemovitost v Manesové ulici je ndsledujicim

vypocltem stanoven na:

(27*234,5) *4 + 60*206,5 = 35 840 K&/m?2.
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Bodovaci metody

Pro jednotlivd porovnavaci kritéria byla sestavena prehlednd tabulka (Tabulka 8), ktera

rekapituluje jiZz zminéné informace k vybranym nemovitostem z pfedchozich podkapitol.

Tabulka 8 - Rekapitulace porovndvacich kritérii

Kritérium

Slovanské udolf

Manesova

A | nabidkova cena 10 500 000 K¢ 9900 000 K¢

B | uZitnd plocha nemovitosti 306 m? 270 m?

C | plocha urtend k prondjmu 210 m? 160 m?

D |vyméra pozemku 634 m? 544 m?

E | technicky stav nemovitosti viz. foto (Pfiloha C. 1) | viz. foto (Priloha ¢&. 3)
F | predpokladany mési¢ni vynos z pronajmu 28 686 K¢ 35840 K¢

G | dostupnost MHD 250 m 300 m

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Na zdkladé vyse uvedenych informaci byly jednotlivé poZadavky ohodnoceny prostou
bodovaci metodou v nasledujici tabulce (Tabulka 9). Varianté, ktera byla v daném kritériu
hodnocena jako lepsi, byly pfifazeny 2 body. Naopak nemovitost, kterd byla v daném
kritériu horsi, obdrzela 1 bod. V pfipadé shodného posouzeni byl obéma variantam

pridélen 1,5 bodu.

Technicky stav jednotlivych nemovitosti byl posuzovan pouze na zakladé fotografii
z dostupnych inzeratd (Prilohy ¢. 1 a ¢. 3). Na prvni pohled nejevi zadny objekt znamky
zavazného poskozeni, a proto bylo u kritéria D — technicky stav nemovitosti obéma

nemovitostem pfifazeno shodné po 1,5 bodu.
Tabulka 9 - Prostd bodovaci metoda kritérii

Slovanské adoli Maénesova

Kritérium

A | nabidkovd cena 1 2
B | uzitnd plocha nemovitosti 2
C | plocha uréena k prondjmu 2 1
D |vyméra pozemku 2 1
E |technicky stav nemovitosti 1,5 1,5
F | pfedpokladany mési¢ni vynos z pronajmu 1 2
G |dostupnost MHD 2 1
Soucet 11,5 9,5

Pozn.: 1 - varianta je horsi v daném kritériu; 2 - varianta je lepsi v daném kritériu.

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Z vysledkl prosté bodovaci metody vysla vitézné varianta nemovitosti ve Slovanském

udoli.

Bodova ohodnoceni budou nyni pfepocitana s prihlédnutim k normované vaze
jednotlivych kritérii, které investor stanovil v Tabulce 3. Vysledek bodovaci metody

s vahami je nasledovny.

Tabulka 10 - Bodovaci metoda kritérii s vahami

Kritérium Véha Slovanské udoli Manesova

A | nabidkova cena 0,25 0,25 0,50
B | uzitna plocha nemovitosti 0,21 0,42 0,21
C | plocha urcéend k pronajmu 0,11 0,22 0,11
D | vyméra pozemku 0,04 0,08 0,04
E | technicky stav nemovitosti 0,18 0,27 0,27
F | predpokladany mési¢ni vynos z pronajmu 0,14 0,14 0,28
G | dostupnost MHD 0,07 0,14 0,07

Soucet 1,52 1,48

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Z této metody opét vysel objekt ve Slovanském udoli jako Iépe hodnoceny.

K drobnym nevyhodam nemovitosti v Manesové ulici, které jsou blize popsany
v podkapitole se stejnojmennym ndzvem, patfi pfedevsim Spatna orientace ke svétovym
strandm a pamatkova ochrana. S prihlédnutim k témto faktorlm a k lehce nevhodnému
dispozi¢nimu usporadani objektu, které by obndaselo znaéné narocnéjsi prestavbu (jak
z hlediska prdace, tak z hlediska financi), Ize vysledek bodovacich metod hodnotit jako

uspokojivy.
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8. Popis vybrané nemovitosti

Na zdkladé provedené analyzy v kapitole Analyza rodinnych domu byla vybrana vhodna
nemovitost k investici. Z&mér investora spociva v prestavbé objektu na vice samostatnych

bytovych jednotek za Ucelem dlouhodobého pronajmu.

Z dlivodu prestavby je proto potfeba se blize seznamit s vybranym objektem a navrhnout
konkrétni dispozi¢ni feseni jednotlivych podlazi, coz umozini objektivnéjsi posouzeni

efektivnosti investi¢niho zaméru.

8.1 Historie objektu

Z plvodni dokumentace, uloZené v archivu méstského stavebniho Uradu pro meésto

Plzen, byly zjistény nasledujici informace.

Objekt nechal postavit manzelsky par Marie a Josefa Tichych v roce 1935. Plvodni projekt
stavby byl navrZzen panem architektem Janem Konopnikem pochazejicim z Hlohové u
Startkova. Vystavba objektu zapocala 29. ¢ervence roku 1935 a byla dokoncena 14. fijna
nasledujiciho roku. Historie vybrané nemovitosti tak nesaha pfilis daleko, nicméné Ize
predpokladat, Ze v pribéhu Zivotniho cyklu stavby se zde vysttidalo hned nékolik majitel(.
Z aktudlniho technického stavu je zfejmé, Ze o objekt bylo zdarné pecovano. Plvodni raz

objektu byl narusen teprve mensi pfistavbou k zapadni fasadé.

Obrdzek 8 - Puvodni dokumentace stavby ul. Slovanské udoli — pohledy

Zdroj: archiv méstského stavebniho uradu
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8.2 NAavrh nového dispozi¢niho Ffeseni

Jak jiz bylo popsano v kapitole Analyza rodinnych domd, stavajici feSeni objektu nabizi dvé
samostatné bytové jednotky o velikosti 1+1 a 3+1. Kazdd jednotka ma vlastni vstup

z exteriéru a soucasné jsou propojeny vnitfnim schodistém.

Nové navriené feSeni uvaZuje pfestavbu na tfi samostatné bytové jednotky, kazda

predstavujici jedno podlazi objektu.

Prvni nadzemni podlazi — Byt €. 1

V soucasné dobé se zde nachazi samostatny byt o velikosti 1+1, nicméné cely prostor
podlazi neni plné vyuzivan pro Ucely bytu. Nachazi se zde mimo bytovou jednotku také

dvé sklepni koje.

Stavajici stav prvniho nadzemniho podlazi je graficky znazornén na nasledujicim

obrazku (Obrdzek 9).

Obrdzek 9 - Pudorys 1.NP — Stdvajici stav

21 "

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Novy navrh uvazuje rozsifeni bytové jednotky na ukor sklepnich koji. Ddle se predpoklada
s presunem stdvajiciho plynového kotle do malé pfistavby na jihozapadni strané. Toto
feSeni zbavuje potenciondlniho najemce povinnosti umoznit pfistup do bytové jednotky

reviznimu technikovi. Novy byt o velikosti 2+kk bude disponovat uZitnou plochou 80 m?.

Koncept feseni se snazi co nejvice zachovat plvodni rozvrzeni stavebnich konstrukci a
obytnych mistnosti, které idedlné vyuZzivaly polohu svétovych stran. Pfestavba tak spociva
prevaziné v lehcich bouracich pracich a zazdéni nepotrebnych priachodd. Schodistovy
prostor v severni ¢asti objektu bude zakryt za pomoci truhlarského prvku v podobé skiiné
s plnymi zady. Pfipadnd potfeba opétovného propojeni podlazi tak bude vyreSena
pouhou demontdzi tohoto prvku. V obyvacim pokoji je navrzeno krbové téleso na tuha
paliva, které bude napojeno do plvodniho kominového priduchu. Nova kuchyriska linka
bude vybavena pouze zakladnimi spotfebici a cirkula¢ni digestofi. Dale je planovana

kompletni rekonstrukce koupelny a WC.

VySe uvedeny popis pfestavby je podpofen nasledujicim obrazkem (Obrdzek 10).

Obrdzek 10 - Padorys 1.NP — Navrhovany stav

LoZnice

e
| (Lo
______ ——=N

Obyvaci pokoj

""""" )

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Druhé nadzemni podlazi — Byt €. 2

Aktudlné podlaZi reprezentuje hlavni ¢ast druhé bytové jednotky o velikosti 2+1, ktera
zasahuje az do podkrovi. Ze severovychodni strany se po venkovnim schodisti vchazi pfes
vchodové dvefe do zadvefi. Nasleduje prostorna hala strojramennym schodistém
smérfujicim do podkrovi. V hale se nachazi WC a vstupy do jednotlivych mistnosti bytu.
Koupelna je v soucasné dobé pristupna pouze z prostoru kuchyné. Vzajemna vzdalenost
WC a koupelny je do jisté miry nekomfortni a tento nedostatek bude potrfeba v novém
navrhu odstranit. Kuchyné pak nabizi moZznost vstupu do obyvaciho pokoje a na balkdn

s plochou kolem 8 m?.

Stadvajici stav druhého nadzemniho podlaZzi je prezentovan ndsledujicim obrazkem

(Obrazek 11).

Obrdzek 11 - Pudorys 2.NP — Stdvajici stav

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Naslapna vrstva jednotlivych obytnych mistnosti je z dfevénych prken eventualné vlysu.
Z dostupnych fotografii obsazenych v inzeratu (Priloha ¢. 1) je patrné, Ze tyto podlahy jsou

velmi zachovalé, a proto bude snaha je béhem rekonstrukce uchranit.
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Planovana prestavba uvazuje se zachovanim plvodniho rozmisténi pokojl. Avsak pro
vytvoreni nového samostatného bytu je potfeba oddélit halu od jednotlivych mistnosti.

Hala spole¢né se zadvefim se tak stava sdilenym prostorem pro dvé bytové jednotky.

Z jiz zminéné spolecné haly se nové zbudovanymi dvefmi vchazi do predsiné bytu 2+kk
s plochou 75 m? (véetné balkdnu). Pro pohodIngjsi uzivani se stavajici koupelna rozsifi a
bude doplnéna o WC misu. Kuchynsky kout bude opét vybaven cirkulaéni digestofi a
zakladnimi spotrebici ve vyssi kvalité. Stavajici otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem
bude rozsifen na maximum a obé mistnosti se diky tomu vizudlné propoji a opticky zvétsi.

LoZnice bude nové pfistupna z obyvaciho pokoje a stdvajici vstup z haly bude zrusen.

Podobné jako v prvnim nadzemnim podlaZi i tato jednotka bude obsahovat krbové téleso
v obyvacim pokoji. Bude potfeba znovu zprovoznit eventudlné vyvlozkovat jiz

nepouzivané kominové priduchy.

Obrdzek 12 - Pudorys 2.NP — Navrhovany stav
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Zdroj: vlastni zpracovani autora

Tento byt bude, vzhledem k pouzitym materialim a vyssi kvalité jednotlivych spotrebicd,

chapan jako lehce nadstandardni forma bydleni.
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Podkrovi —Byt €. 3

V podkrovi stavby se v sou¢asné dobé nachazi balkén, loZznice a WC ke stavajici bytové
jednotce 3+1. Zbyly prostor pravdépodobné pini skladovaci funkci. Na prvni dojem je

patrné, Ze soucasny navrh je z pohledu vyuziti prostoru do jisté miry znaéné neefektivni.

v

Stavajici dispozi¢ni Feseni, které vychazi z pdvodni vykresové dokumentace (Pfiloha ¢. 2),

je zndzornéno na obrazku (Obrdzek 13).

Obrdzek 13 - Pudorys podkrovi — Stdvajici stav

Balkon

@

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Novy navrh podkrovi se snazi co nejvice vyuzivat nabizeného prostoru. Je zde predpoklad
nové samostatné bytové jednotky o velikosti 2+kk s plochou 65 m?. Vstup do bytu je
navrzen ze spolecné haly. Stavajici balkon na severni fasadé se tak nové stava sdilenym

prostorem dvou bytovych jednotek.

Soucasny prostor WC nabizi velké mnozstvi nevyuzitého prostoru. Navrh proto uvazuje

s prestavbou mistnosti na plnohodnotnou koupelnu s vanou a zachodovou misou.
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Nové dispozi¢ni feSeni podkrovi vychazi zidentického rozmisténi mistnosti jako
v ostatnich podlaZich objektu. Podoba navrhovaného stavu je graficky znazornéna na

nasledujicim pldorysném schématu (Obrdzek 14).

Obrdzek 14 - Pudorys podkrovi — Navrhovany stav
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Zdroj: vlastni zpracovani autora

Jizni ¢ast podkrovnich prostor v soucasné dobé disponuje pouze dvéma okennimi otvory
o velikosti pfiblizné 1000 x 900 mm. Nové navriend obytnd mistnost by tak za
soucasného stavu s jistotou nesplnila stavebné-fyzikalni pozadavky na denni osvétleni a
proslunéni. Tento problém je eliminovan novymi stfeSnimi okny, ktera do prostoru bytu
vnesou potrebné svétlo. Stresni okna budou mit barvu podobnou stavajicimu odstinu

stfesni krytiny, aby co nejméné narusovala vzhled stavby.

Pfi ndvrhu bylo potfeba pocitat se stavajicim sklonem stfechy 45° a nejnizsi vySkou
nadezdivky kolem 500 mm. Z dlvodu nizké nadezdivky v novém navrhu vznikaji slepa
mista nevyuzitého prostoru, konkrétné za kuchynskou linkou a ¢elem postele. Vyska se

v téchto mistech nové upravila na 1 200 mm. Ve zbylém prostoru obyvaciho pokoje neni
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potreba vysku upravovat, nicméné dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. se do uZitné plochy

mistnosti nezapocitavaji plochy se svétlou vyskou mensi nez 1 200 mm (40).

Vodorovna vyska stropu bude ve viech mistnostech bytu upravena na 2 350 mm. Rez

podkrovim je zndzornén na nasledujicim obrazku (Obrdzek 15).

Obrdzek 15 - Rez podkrovim — Navrhovany stav

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Soucasti prestavby podkrovi bude také kompletni zatepleni stfesni konstrukce, ktera

v soucasné dobé nemad zadné tepelné-izolacni opatfeni.

Pro interpretaci vlivu planované rekonstrukce na vnéjsi vzhled stavby byly vypracovany

nasledujici vizualizace (Obrdzek 16).

Obradzek 16 - Vizualizace exteriéru — Navrhovany stav

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Schvalovaci proces

Z dlivodu nové navrzenych stfesnich oken a ¢astecného zasahu do nosnych konstrukci
stavby bude potreba pro zminénou rekonstrukci vypracovat dokumentaci pro stavebni

povoleni a nechat tento zamér posoudit stavebnim uradem.

JelikoZ objekt neni pamatkové chranén a ani se nenachdzi v pamatkové zong, lze
predpokladat, Ze vySe uvedené stavebni Upravy stavby by mély byt schvaleny bez vétsich

komplikaci.

Stavebni Urad by mél, podle zakona ¢. 183/2006 Sh. o Uzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon), vydat rozhodnuti o stavebnim povoleni bez zbytecného odkladu.
V § 112 odst. 3 je pfesnéji definovano: ,,V jednoduchych vécech, zejména Ize-li rozhodnout
na zdkladé dokladd predlozenych stavebnikem, rozhodne stavebni urad bez zbytecného
odkladu, nejdéle vsak ve |huté do 60 dni ode dne zahdjeni stavebniho fizeni; ve zvlast
sloZitych pripadech stavebni urad rozhodne nejdéle ve Ihité do 90 dnd.” (42). Po vyjadreni
bézi lhGta 15 dni na podani pfipadnych odvolani. Po uplynuti této doby nabude
rozhodnuti stavebniho Uradu pravni moci. Celkova maximalni Ihita vyrizeni stavebniho

povoleni je tedy 105 dni.
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9. Stanoveni budoucich nakladi a vynosu

Tato kapitola bude vénovana podrobnému stanoveni budoucich nakladl a vynosl
investicniho zaméru. Ceny zjisténé v této c¢asti diplomové prace budou nasledné
slouzit k projekci penézinich tokl (cashflow) projektu a k zdvére¢nému ekonomickému

vyhodnoceni.

9.1 Nad&klady vinvesti¢ni fazi projektu

V této podkapitole budou vycisleny predpoklddané naklady na poftizeni a rekonstrukci

vybrané nemovitosti.

Investi¢ni naklady budou v predinvesti¢ni fazi stanoveny pomoci predbézného rozpoctu
stavebniho projektu (propoctu). Struktura propoctu neni legislativné dana. Pro potreby
diplomové prace bude postupovano doporu¢enym postupem dle knihy Oceriovani staveb
(43). Veskeré investi¢ni ndklady jsou uvedeny v jednotlivych sekcich, které jsou znaceny

pismeny od A do L (43).

Projektové prace a inZzenyrské ¢innosti (A)

Pro vypocet ceny projektové dokumentace stupné pro stavebni povoleni bylo vyuZito
online kalkulacky na webové strance cenyzaprojekty.cz, kterd vychazi z honorafového

fadu podle standardd sluzeb CKAIT a CKA (44).

Sazby jsou fazeny urcitymi parametry, které je potifeba do webové kalkulacky spravné
zadat. Redeny objekt spada do kategorie staveb Pozemni a krajinai'ské stavby s naro¢nosti
Il — stfedné sloZité stavby, jejiz soucdsti jsou pozemni stavby pro bydleni (44).
Pfedpokladané investi¢ni naklady byly stanoveny na 2 948 832 K¢ bez DPH. Postup
vypoctu téchto nakladl je blize popsan v sekci Stavebni objekty (C).

V pfipadé zmény dokoncené stavby se zvySuje cena projektovych praci 0 20 % az 33 %.

PficemzZ pouziti horni hranice se doporucuje u objektl, které jsou pamatkové chranény

svvs

Vysledna cena za projekty a inZenyrské Cinnosti je znazornéna v nasledujici tabulce

(Tabulka 11). Podrobny rozpis zaddvanych parametrd kalkulacky je uveden v Priloze C. 5.
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Tabulka 11 - Ceny za projektové a inZzenyrské ¢innosti

Oznaceni Nazev sluzby Cena bez DPH
FS1 Pfiprava zakdzky 4500 K¢
FS2 Dokumentace navrhu / studie stavby 60 000 K¢
FS4 Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby 102 000 K¢
FS6 Soupis praci a dodavek 23 000 K¢
FS7 Technicky dozor investora 106 500 K¢
Celkem 296 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (44)

V priloze ¢. 12 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci stavby je uvedeno, Ze soucdasti
dokladové casti stavebniho povoleni musi byt prikaz energetické narocnosti budovy
podle zdkona ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni energii (dale jen ZHE) (45). Avsak tento
prikaz musi byt dle § 7a ZHE vyhotoven plvodnim vlastnikem jiz pfi prodeji nemovitosti

(46). Z tohoto dlvodu se v diplomové praci neuvazuje s ndklady na jeho vyhotoveni.

Cena za projektové a inzenyrské prace je celkem 296 000 K& bez DPH.

Provozni soubory (B)

Dle knihy Ocenovani staveb (43) do polozky provoznich soubor( patfi naklady na stroje a
technologicka zafizeni, které tvofi ucelené funkéni ¢ast objektu a vykonava technologicky
proces. Provoznimi soubory jsou mimo jiné zafizeni zajistujici nevyrobni procesy,
napf. ,rozvod kapalin, plyni a elektrické energie nebo zarizeni pro zdravotnictvi, Skolstvi,

laboratore a opravny” (43 str. 30).

Soucasti rodinného domu nejsou Zadné vyrobni linky ani rozvody specialnich latek.

Z tohoto dlvodu je cena provoznich soubor( v objektu stanovena na 0 K&.

Stavebni objekty (C)
V této sekci bude stanoven odhad naklad( na stavebni prace.

Rozsah stavebnich Uprav je patrny z popisu navrhované prestavby v podkapitole Ndvrh
nového dispozicniho fesSeni. Soucasné vnitini povrchy, do kterych nebude zasahovano,
budou pouze upraveny na pozadovany vzhled, tzn. bude nové vymalovano ve vsech

prostorach objektu a soucasné budou prebrouseny a prelakovany veskeré drevéné
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naslapné vrstvy. Stavajici keramické dlazby a obklady budou vybourany a nahrazeny

novymi.

Pro stanoveni ceny rekonstrukce bude vyuzito cenovych ukazatelG spolecnosti RTS na
webové strdnce cenovasoustava.cz, které uddavaji cenu mérné jednotky (m3)
obestavéného prostoru pro novostavby. Tyto ceny jsou stanoveny na zakladé
dlouhodobych statistik vyvoje cen staveb a jsou kazdorocné aktualizovany. V diplomové

praci jsou pouZity cenové ukazatele pro rok 2021 (47).

Zakladni tridéni cenovych ukazateld vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objekt(
(JKSO). Objekty jsou ¢lenény podle oboru vystavby, skupiny druhd staveb a konstrukéné

materidlové charakteristiky (47).

Podle spolec¢nosti RTS se skute¢né ceny od propoctu podle cenovych ukazateld mohou
lisSit az o 25 %, v zdvislosti na technické a technologické narocnosti realizace objektu.

B&znd odchylka je redlné + 15 % (47).
Zakladni vyméry posuzované nemovitosti:
e Obestavény prostor?: 1357 m3.

Zatridéni objektu dle JKSO:

e Obor vystavby: 803 - Budovy pro bydleni,
e Skupina druhu stavby: 803.7 — Domky rodinné dvoubytové,
e Materialova charakteristika: 1 —Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel.

Cena za mérnou jednotku objektu je dle cenovych ukazatell RTS pro rok 2021:

6 595 K&/m?3 bez DPH (47).

Tato cena je stanovena pro pfipad, Ze by se identicky objekt stavél znovu. Pro zjisténi ceny
rekonstrukce bylo potreba vyuzit tabulky, kterd obsahuje procentudlni zastoupeni dil{
stavebni vyroby na celkové cené 6 595 K&/m?3. Procenta jednotlivych dilt stavebni vyroby
byly upraveny odhadovanym objemem praci dle rozsahu navrzené rekonstrukce.
Souctem upravenych hodnot se dosahlo celkového procenta, které udava pomeér vyse

nakladd na rekonstrukci vici nakladdm na novostavbu. Celkovy rozpis nakladd na

1 Obestavény prostor stavby byl odméfen z BIM modelu v programu ArchiCAD.
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jednotlivé dily stavebnich ¢innosti pro novostavbu, které jsou upraveny podle rozsahu

rekonstrukce, jsou uvedeny v Priloze ¢. 6 této prace.
Stanoveni naklad( dle vyse uvedenych informaci a Prilohy ¢. 6:

e 0Odhad ceny novostavby: 1357 m3* 6 595,00 K&/m?3 = 8 949 415 K& bez DPH,
e Odhad ceny rekonstrukce: 1357 m3* 2 173,05 K&/m?3= 2 948 832 K& bez DPH.

Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy (D)

U investi¢niho dlouhodobého majetku je predpoklad uzivani dle § 26 zdkona
¢. 586/1992 Sh. o danich z pfijmu delsi nez jeden rok a pofizovaci cena je vyssi nez
80 000 K¢ bez DPH (48). Prikladem by mohl byt vysokozdvizny vozik ¢i jiny stroj nebo

zafizeni podobného charakteru (43) .

V rodinném domé neni uvazovano s jinymi stroji nebo zafizenimi, které jiz nejsou soucasti

propoctu v sekci Stavebni objekty (C). Cena potizeni takového majetku je tedy 0 Ké&.

Umélecka dila (E)

Soucasti objektu nebudou Zadna umélecka dila ani muzejni pfedméty, které by mély
vyznamnou historickou hodnotu. Naklady na umélecka dila investi¢niho projektu jsou

vycCisleny na 0 K¢.

Naklady spojené s umisténim stavby (F)

Naklady spojené s umisténim stavby (NUS) jsou takové naklady, které je nutné vynalozit

na plynuly chod stavebnich praci. MdzZe se jednat napfiklad o naklady na provozni a

Vv

Jedna se mimo jiné o naklady na zpracovani dokumentace zafizeni stavenisté a naklady
na vystavbu a demolici docasnych objektl. Objekty zafizeni stavenisté jsou naptiklad
vratnice, socialni zabezpeceni pracovnik( stavby, oploceni, pomocné stavebni konstrukce

nebo vnitrostavenistni komunikace (43).

Celkova vyse téchto nakladd se odviji od konkrétni situace na stavbé, z tohoto dlvodu by
mély byt individualné vykalkulovany. Pro potreby propoctu se v predinvesticni fazi vyuziva

zpUsobu ocenéni procentni sazbou z nakladl na stavebni objekty (ZRN) (43).
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Zvoleny objekt se nachdzi ve mésté Plzen, kde nejsou zhorSené Uzemni podminky a celd
rekonstrukce nebude probihat za provozu objektu. Na zdkladé téchto informaci a
s pfihlédnutim k rozsahu a naro¢nosti navrzené rekonstrukce jsou naklady na umisténi

stavby vycisleny 5 % ze ZRN, tj.

0,05 * 2948 832 K¢ = 147 442 K& bez DPH.

Ostatni naklady (G)

Jedna se o naklady, které vznikaji ve vSech fazich vystavbového projektu. Podle knihy

Ocenovani staveb (43) sem patfi:

e _ndklady spojené s ndkupem pozemku (napr. poplatky za vklad do Katastru
nemovitosti),

e studie proveditelnosti,

e odvody za trvalé/docasné odnéti zemédélské pudy nebo zpozemki plnici
funkci lesa,

e posouzeni vlivu na Zivotni prostred|,

e vytyleni stavby na zacdtku realizace,

e pojisténi stavby,

e ndklady spojené s pasportizaci a fotodokumentaci,

e ndklady spojené se zajisténim cizich zdroju financovani,

e kontrolni méreni radonu,

e ndklady na prdci koordindtora BOZP a technického dozoru stavebnika,

e zajisténi souhlast se zvldstnim uZivdnim komunikaci, archeologicky prizkum,

e ndklady na marketing,

e geodetické zaméreni provedené stavby apod.” (43 str. 36).

Ostatni naklady v dobé rekonstrukce budou stanoveny opét procentualnim podilem ze

ZRN, tentokrat ve vySi 2 %, tj.:

0,02 * 2948 832 K¢ = 58 976 K¢ bez DPH.

Céstka bude navysena o naklady zdrojd financovani (Gvéry). Jejich vyse bude stanovena

pozdéji v kapitole Financovani.
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Rezerva (H)

Do rezervy patfi nepredvidatelné naklady spojené s vystavbou projektu. Obvykle se
stanovi procentudlni sazbou ze ZRN, které pro rekonstrukce a modernizace ¢ini 5-10 %

(43).

V pripadé navrzené rekonstrukce nebyla identifikovana Zadna rizika, proto byla v tomto
pfipadé pouZita spodni hranice zminéného rozpéti. Rezerva je tedy stanovena sazbou 5 %

ze ZRN, tj.:

0,05 * 2948 832 K¢ = 147 442 K¢ bez DPH.

Ostatni investice (1)

Nejvyznamnéjsi polozkou v této sekci jsou naklady na potizeni nemovitosti (pozemku

véetné pripadnych staveb) (43).

Nabidkova cena nemovitosti ve Slovanském Uudoli je podle inzerce (Priloha ¢. 1)
10 500 000 K¢ v&. DPH (34). Je otazkou, do jaké miry nabidkové ceny odpovidaji tém
skute¢né realizovanym pfi prodeji. Nicméné pro Ucely diplomové prace nebude
uvazovano s zadnou slevou a do vypocltu proto vstupuje cena, kterd odpovida té

nabidkové, tj.:

10 500 000 K¢ v¢. DPH.

Nehmotny investi¢ni majetek (J)

Do této kategorie patfi zejména software, ocenitelna prava, goodwill, povolenky na emise

a preferencni limity (43).

S ucinnosti od 1.1.2021 byl zrusenim § 32a zdkona ¢. 586/1992 Sh. zcela zrusen také
nehmotny majetek pro darfiové Ucely. To znamena, Ze nehmotny majetek pofizeny po
datu 1.1.2021, jiz neni majetkem, ze kterého se pocitaji danové odpisy. Pokud majetek
prekroli Ucetni hranici stanovenou Ucetni jednotkou pro zafazeni do dlouhodobého

nehmotného majetku, je s nim zachazeno jako s drobnym majetkem (48).

Soucasti rodinného domu nejsou zadné polozky, které by splhovaly vyse uvedené

podminky. Investi¢ni vydaje této sekce jsou proto stanoveny na 0 K¢.
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Naklady provozniho charakteru (K)

Patfi sem naklady na vybaveni jako je naptiklad nabytek nebo pocitace. Polozky tohoto

vybaveni obvykle nesplfuji podminky pro zatazeni do dlouhodobého majetku.

Nové bytové jednotky budou nabizeny jako nezafizené. Soucdsti vybaveni bytovych
jednotek budou pouze kuchynské linky. Naklady na kuchyriské linky v€etné spotfebicd

jsou jiz zapocitany v sekci Stavebni objekty (C).

Naklady na vybaveni stavby jsou 0 K¢.

Kompletacni ¢innost (L)

Kompletaci stavebni ¢asti stavby vznikaji dodavateli naklady, které by mély byt zahrnuty
do celkové ceny. Jedna se napriklad o zajiSténi provozu a udrzby stavenisté, koordinaci
prace subdodavatell na zakladé projektu ¢i zajisténi zednické vypomoci podle smlouvy o

dilo.

Pfedpoklada se, Ze rekonstrukci bude povéren generalni dodavatel, ktery bude zajistovat
veskeré koordinacni prace spojené srealizaci stavby. Z tohoto dlvodu investorovi
nevzniknou Zadné naklady na koordinaci, proto je cena za kompletacni ¢innost stanovena

na 0 K¢.

Rekapitulace

V § 48 zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z pridané hodnoty je definovano, v jakych pripadech
Ize uplatnit prvni snizenou sazbu DPH u dokoncéené stavby pro bydleni nebo dokoncené

stavby pro socialni bydleni (49).

V zdkoné je uvedeno: ,Prvni sniZend sazba dané se uplatni pfi poskytnuti stavebnich nebo
montdZnich praci provedenych na dokoncené stavbé, pokud se jednd o stavbu pro bydleni
nebo stavbu pro socidlni bydleni.” (49). Dale je definovano, Ze stavbou pro socialni bydleni

se rozum{ stavba rodinného domu, jeho? podlahovd plocha nepfesahuje 350 m? (49).

Rekapitulace vsech sekci propoctu je prehledné zndzornéna v nasledujici tabulce

(Tabulka 12).
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Tabulka 12 - Rekapitulace ndkladt na pofizeni a rekonstrukci nemovitosti

Sekce

Cena bez DPH

Sazba
DPH

DPH

Cena vc. DPH

A | Projektové prace a inZenyrské ¢innosti 296 000 K¢ | 21 % 62 160 K¢ 358 160 K¢

B | Provozni soubory stavby - - - -

C | Naklady na stavebni objekty 2948 832 KE| 15% 442 325 K¢ 3391 157 K¢

D | Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy - - - -

E | Uméleckd dila - - - -

F | Naklady spojené s umisténim stavby 147 442 K¢ | 15% 22 116 K¢ 169 558 K¢

G | Ostatni ndklady 58977 K¢ | 21% 12 385 K¢ 71362 K¢

H | Rezerva 147 442 KE | 15% 22 116 K¢ 169 558 K¢

| | Ostatni investice 9130435KE| 15% | 1369565KE| 10500 000 Ké

J | Nehmotny investi¢ni majetek - - - -

K | Naklady provozniho charakteru - - - -

L | Kompletacni ¢innost - - - -
Celkem 12729128 K¢| - 1930667 K&| 14659 795 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Pro sekce Ostatni ndklady a Projektové prace a inZzenyrské ¢innosti je sazba dané z pfidané
hodnoty 21 %, jelikoZ se nejedna o stavebni prace na objektu. Jedna se pouze o sluzby a

na ty se podle zdkona nevztahuje snizend sazba DPH (49).

9.2 Naklady v provozni fazi projektu
Tato ¢ast diplomové prace se vénuje stanoveni nakladl spojenych s provozem objektu.

K nakladlim patfi mimo jiné povinnost pronajimatele (resp. investora) odvadét dané
z pfijmu z najmu, kterd je dana zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0d ve znéni
pozdéjsich predpist (48). Pro stanoveni vySe dané z pfijmu je potfeba znat Cisty zisk

z pronajmu, ktery je zavisly na prijmech a vydajich.

V pfipadé poplatnika jako fyzické osoby existuji dva zpUsoby, jak uplatfiovat danové
vydaje. Ty jsou blize popsany v nasledujicich fadcich (48).

Vydaje pausalem

Tento zpUsob uplatfovani vychazi z § 9 zakona o danich z pfijm0 (dale jen ZDP), kde
je uveden postup stanoveni pausalnich vydaji. Ty jsou vypocteny pomoci procentni

sazby, ve vysi 30 % z prijm0 z pronajmu nemovitosti, maximalné vsak do vyse castky

600 000 K¢ (48).
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V pripadé uplatnénitohoto postupu je predpokladano, Ze vyse stanovenych vydaji v sobé
nese veskeré vydaje poplatnika vynaloZené na dosazeni pfijm0 z prondjmu podle § 9 ZDP.

V pripadé pausdlnich vydajd tedy nelze uplatnit Zadné dalsi vydaje (48).

V zakoné je ddle uvedeno, Ze poplatnik je vtomto pfipadé povinen vést evidenci o

pfijmech a pohleddvkach vzniklych v souvislosti s prondjmem nemovitosti (48).
Uplatnéni vydajl ve skutecné vysi
Zakladem dané jsou v tomto pripadé dle § 9 ZDP pfijmy sniZzené o vydaje vynaloZené na

jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni (48).

V pripadé uplatnéni skute¢nych vydajl je poplatnik povinen vést zaznamy o pfijmech a
vydajich v ¢asovém sledu. Dale je zde povinnost mit evidenci hmotného majetku

ur¢eného k odpisim (48).

K tomuto tématu je podstatny také fakt, Ze v pfipadé uplatnéni pausalnich vydajd neni

mozné zpétné prejit na vydaje ve skutecné vysi. Opacné to vsak mozné je (48).

Vzhledem k tomu, Ze nejvétsi polozku danové uznatelnych vydajd investi¢niho zaméru
budou pravdépodobné tvofit odpisy pofizované nemovitosti, bude pro investora
nejvyhodnéjsi uplathovat danové vydaje ve skutecné vysi. V diplomové praci je proto

tento zpUsob stanoveni zakladu dané vyuzivan.

Dle zadkona je sazba dané z pfijmu ve vysi 15 % z darfiového zdkladu. V tomto pfipadé jsou
zakladem dané, jak jiz bylo zminéno, pfijmy snizené o vydaje vynalozené na jejich

dosaZeni, zajisténi a udrzeni (48).

Stanoveni dané z pfijmu bude vénovana samostatna kapitola v dalsi fazi diplomové prace.

9.2.1 Odpisy

Jak jiz bylo zminéno vyse, pro investora bude vyhodnéjsi uplathovat dafiové vydaje ve
skutecné vysi, to znameng, ze do kategorie dafiové uznatelnych vydajl v dafiové evidenci
budou patfit také odpisy nemovitosti. Ty se ridi § 26 az § 33 zakona ¢. 586/1992 Sh. o
dani z pfijmu (48).

Nejprve je potfeba zafadit nemovitost do patfi¢né odpisové skupiny, které jsou uvedeny
v Priloze ¢. 1 ZDP. Dle této prilohy patfi vybrany objekt do 5. odpisové skupiny. Dle
priloZzené tabulky (Tabulka 13) je doba odpisovani této skupiny 30 let (48).
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Tabulka 13 - Doba odpisovdni podle odpisovych skupin

Nazev sluzby Nazev sluzby

3 roky

5 let

10 let

20 let
30 let
50 let

| U W

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (48)

Dale existuji dva rozdilné zplsoby odpisovani, rovhomérné odpisovani a zrychlené
odpisovani. V praci je uvazovano s rovnomérnym odpisovanim majetku (48). Ke stanoveni

odpisové sazby poslouzi nasledujici Tabulka 14.

Tabulka 14 - Rocni odpisové sazby pro hmotny majetek

Odpisova Vv prvnim roce v dalsich letech pro zvysenou
skupina odpisovani odpisovani vstupni cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5,0
5 1,4 34 34
6 1,02 2,02 2

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (48)

Postup stanoveni vysSe odpist v daném obdobi dle § 31 zdkona o dani z prijmu: ,Pri
rovnomérném odpisovdni ze zvysené vstupni ceny hmotného majetku se stanovi odpisy
tohoto majetku za dané zdariovaci obdobi ve vysi jedné setiny soucinu jeho zvysené
vstupni ceny a pfifazené rocni odpisové sazby platné pro zvySenou vstupni cenu.” (48).
Sazba je pro 5. odpisovou skupinu dle tabulky (Tabulka 14) stanovena pro prvni rok 1,4 a

v dalsich letech 3,4. Celkova doba odpisovani je 30 let (48).

V § 29 ZDP je dale uvedeno, Ze pokud poplatnik (resp. pronajimatel) pofidil Uplatné
nemovity majetek v dobé kratsi nez 5 let pfed zahajenim najmu, je vstupni cena majetku
rovna pofizovaci cené, kterd se zvysSuje o naklady prokazatelné vynaloZzené na opravy a

technické zhodnoceni (48).

64



V § 26 odst. 2 ZDP jsou vypsany veskeré majetky, které jsou podle tohoto zdkona
hmotnym majetkem. Pozemky vsak v tomto odstavci nejsou uvedeny, a proto je nelze
odepisovat (48). Pro stanoveni vstupni ceny majetku urc¢enou k odpisovani je proto
potfeba nejprve rozdélit cenu pofizované nemovitosti na ¢ast stavby a pozemku
s vymeérou 634 m?. Pficemz do hmotného majetku uréeného k odepisovani vstoupi pouze

cena stavby.

Zjisténi ceny stavby pro ucely odpisovani

Cena stavby bude zjiSténa rozdilem nabidkové ceny nemovitosti (Pfiloha ¢. 1) a
odhadované ceny pozemku. Cena pozemku bude stanovena na zakladé porovnavaci
metody a jako podklad budou slouzit vefejna data z katastru nemovitosti. Pro uUcely
porovnani bylo potfeba vybrat minimalné tfi realizované prodeje pozemk v blizkém okoli
posuzované nemovitosti v letech 2020 a 2021. Podminkou vybéru bylo, aby se jednalo
pouze o pozemky druhu zahrada, cozZ koresponduje s druhem pozemku nemovitosti ve
Slovanském udoli. Prehled vybranych vzork( k porovnani je zndzornén v nasledujici

tabulce (Tabulka 15).

Tabulka 15 - Vzorky pozemkt k porovnani

vgci)srllfu Druh pozemku Rok prodeje Vymeéra pozemku Cena dle LV Cenazalm?
1 zahrada 2020 693 m? 350 000 K¢ 505 K¢&/m?
2 zahrada 2020 2 090 m? 10 000 000 K¢ 4785 K&/m?
3 zahrada 2020 659 m? 1 690 000 K¢ 2 565 K&/m?
4 zahrada 2020 592 m? 1184 000 K¢ 2 000 K¢&/m?
5 zahrada 2020 4323 m? 16 000 000 K¢ 3 700 K&/m?

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (39)

Z tabulky byly posuzovany pouze vysledné ceny za metr Ctverecni. Z ddvodu eliminace

svvs

1a2. Primérem zbylych hodnot bylo dosazeno vysledné jednotkové ceny za 1 mZ.

Vysledkem aritmetického praméru je 2 755 K&/m?.

Cena pozemku vybrané nemovitosti ur¢ena na zakladé porovnavaci metody je:
634 m? * 2 755 K&/m? = 1 746 670 K&.

Cena samotného objektu je po odecteni:

10 500 000 K& -1 746 670 K& = 8 753 330 K¢.
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K pofizovaci cené stavby mohou byt dle ZDP ptfipoéteny naklady na opravy a technické
zhodnoceni objektu (48). Vyse nakladl na rekonstrukci nemovitosti jiz byla stanovena
v podkapitole Ndklady v investi¢ni fdzi projektu a jsou uvedeny v pfehledné tabulce
(Tabulka 12). PoloZzka Ostatni investice (I) bude pro potfebu stanoveni vyse odpisu

upravena pouze na hodnotu stavby, tj. 8 753 330 K¢.
Vysledna vstupni cena majetku uréena k odpisovani je v souctu:

12 913 125 K& vE. DPH.

Stanoveni vyse odpist

Odpis v prvnim roce je definovan vypoctem s koeficienty dle tabulky (Tabulka 14) na:
12 913 125 K¢ * (1/100) * 1,4 = 180 791 K¢.
V nasledujicich 29 letech je vyse odpisu:
12 913 125 K¢ * (1/100) * 3,4 = 439 046 KC.
Soucet vSech odpisl v jednotlivych letech odpovida vstupni cené odpisovaného majetku.

Pro zajimavost bude vySe stanovenych odpisli porovnana s pripadem, ve kterém by byly
danové vydaje uplatfiovany pausalné. PFi uvazeni predpokladaného roc¢niho pfijmu
z pronajmu bytovych jednotek 492 000 K¢, by byly vydaje stanovené sazbou 30 % rovny
¢astce 147 600 K¢. Pri porovnani pouze odpist majetku (bez dalSich dariové uznatelnych
vydajl) s pausalnimi vydaji je zfejmé, ze pfi uplatnéni vydajl ve skuteéné vysi bude tvoren
mnohem mensi danovy zdklad. Z pohledu vysSe dané zpfijmu je tak tento zplsob

uplatnéni vydajl jednoznacné vyhodnéjsi.
9.2.2 Dan z nemovitych véci

Podle zédkona ¢. 338/1992 Sh. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisd, je
kazdy vlastnik pozemku, respektive stavby ¢i jednotky, povinen odvadét darn z nemovitych
véci. Zakladni sazba dané se stanovi na zakladé nékolika faktord. Pro pozemky to jsou
vyméra a druh pozemku, pro stavby pak zastavéna plocha a charakteristika objektu.
Vysledna ¢astka vznikne vyndsobenim zakladni sazby urcitym koeficientem podle lokality

(50). Pro vybranou nemovitost je koeficient zemi 4,5 (51).
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Vysledna sazba dané byla stanovena na zakladé elektronického formulare na strankach
Darlového portalu Finanéni spravy Ceské republiky (Pfiloha & 7). Pro konkrétni pozemky

a stavbu byla souhrnna roc¢ni vyse dané vycislena na:

1335 K& (51).

9.2.3 Vedeni danové evidence

Daflova evidence bude vedena Ucetni kanceldri JASTR. Mésicni cena za tento ukon byla
stanovena na zakladé ceniku spole¢nosti uvedeného na webové strance (52). Cena vedeni

danové evidence predstavuje pausalni mésicni ¢astku dle prilozené tabulky (Tabulka 16).

Tabulka 16 - Pausdlni mésicni sazba vedeni dafiové evidence ucetniho

Ukon CenabezDPH  Cena v&. DPH
Pausalni mésicni sazba vedeni dariové evidence pldtce DPH 1300 K¢ 1573 K¢
Pausalni mési¢ni sazba vedeni dariové evidence neplatce DPH 1 000 K¢ 1210 Ke
Pausalni mésicni sazba vedeni Ucetnictvi platce DPH 2 500 K¢ 3025K¢
Pausalni mésicni sazba vedeni Ucetnictvi nepldtce DPH 2 000 K¢ 2 420 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (52)

Soucasti sluzeb Ucetni kanceldre bude také zpracovani danového pfiznani. Jednd se o
kazdoroc¢ni jednordzovy ukon. Cena této sluzby je uvedena v nasledujici tabulce

(Tabulka 17).

Tabulka 17 - Cenik jednordzovych ukona ucetniho

Ukon CenabezDPH  Cenavé. DPH
Zpracovani dafiového pfiznani FO 1000 k& 1210Ke
Zpracovani darfiového priznani PO 2500 K¢ 3025 K¢
Mzdy (za jednoho zaméstnance) 300 K¢ 363 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (52)
Rocné bude celkovy naklad vySe zminénych sluzeb:

12 * 1210 KE + 1 210 K¢ = 15 730 K& vE. DPH.

9.2.4 Pojisténi nemovitosti

K dalsim predpokladanym naklad@im patfi pojisténi nemovitosti. Podle § 24 odst. 2 ZDP

se jedna o polozku danfiové uznatelnych vydaji (48).
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Pro zjisténi ceny bude vyuZito online srovndvace pojistoven srovnavac.cz (53). Pojistna
Castka byla stanovena na 13 000000 KE. Pojisténi je sjednano na nasledujici

nepredvidatelné udalosti:

e Zivelni Skody,
e odcizeni stavebnich soucasti,
e poskozeni/zni¢eni pachatelem pri vloupani,
e piepéti, nepfimy uder blesku,
e vandalismus,
e pojisténi skel all-risk,
e vodovodni kody,
e zateleni srazek,
e pojisténi odpovédnosti za Skodu (53).
JelikoZ se vybrana nemovitost nenachdzi v zaplavovém uUzemi, byla z pojistnych udalosti

vynechana polozka tykajici se povodni a zaplav. Spolutcast byla stanovena na 1 000 K¢.

Vyse pojistnych plnéni u vybrané pojistovny je k vidéni v Pfiloze ¢. 8.
Odhadovana rocni cena pojistného u spolec¢nosti AXA je:

4 461 K& (53).

9.2.5 Opravy a udrzba

Je potfeba uvaZovat také s naklady na opravy a udrzbu v pribéhu uzivani objektu. V
§ 2257 obcanského zakoniku je uvedeno: ,,Pronajimatel udrzuje po dobu ndjmu byt a dum
ve stavu zpusobilém k uzivani.” (3). Najemce hradi pouze béZznou Udrzbu a drobné Gpravy

souvisejici s uzivanim bytu (3).

Vzhledem k planované rekonstrukci objektu lze pfedpokladat, Ze v prvnich letech
investicniho projektu nebude potrfeba znacnych oprav. Nicméné s prihlédnutim
k fluktuaci ndjemcl bude zapotrebi po ukonceni najmu provést dil¢i opravy a udrzby

bézného opotrebeni majetku vlivem uzivani.

Pro stanoveni vyse nakladd tohoto oddilu bude vyuzito procentni sazby ze vstupni ceny
nemovitosti. Tato sazba bude predstavovat tvorbu rezervy na opravy a udrzbu

nemovitosti, vySe byla stanovena na 0,5 % roc¢né, tj.:
12 913 125 * 0,005 = 64 566 K¢.
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Podle zdkona o dani z pfijmu se i tyto naklady daji evidovat jako dafové uznatelny vydaj

(48).
9.2.6 Revize a kontroly

Plynovy kotel

U rodinnych dom( se doporucuje v zavislosti na vyrobci plynového kotle provedeni

servisni prohlidky minimalné jednou za rok (54).

Cena revize plynového kotle byla odhadnuta na zakladé pfilozené tabulky (Tabulka 18) se

vzorovymi cenami kominickych sluzeb.

Tabulka 18 - Vzorovy cenik kominickych sluzeb

Ukon CenabezDPH  Cena v&. DPH
Revize plynovych zafizeni 2 200 K¢ 2 662 K¢
Revize spalinové cesty 2 500 K¢ 3025K¢
Cidténi spalinové cesty 180 K¢ 219 K¢
Vybér a odnos sazi (kondenzatu) 100 K¢ 121 K¢
Kontrola spalinové cesty 340 K¢ 411 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora dle (55)

Rocni cena za revizi plynového zafizeni je:
2 662 K¢ vE. DPH (55).

Spalinové cesty
Kontrola a ¢isténi kominovych priduchi se provadi u spotfebicl jak pro plynnd, tak pro
pevna paliva. Znecisténi spalinovych cest mlZe vyznamné sniZzovat Ucinnost daného

spotrebice a zaroven zvySovat riziko pozaru (54).

Podle prilohy €. 2 k vyhlasce ¢. 34/2016 Sb. o ¢isténi, kontrole a revizi spalinové cesty je
vlastnik spotrebice na pevnd paliva povinen provadét kontrolu spalinovych cest
minimalné jednou rocné a cisténi dvakrat ro¢né. U plynovych spotrebicl je ciSténi a
kontrola komin( stanovena na lhdtu jednou za rok. Revize spalinovych cest se dle vyhlasky
provadi pred uvedenim nové spalinové cesty do provozu nebo po kazdé Upravé kominu.

(56).

V objektu jsou navrzeny dva funkéni kominové priduchy pro krbové vlozky a jeden komin

pro plynovy kondenzaéni kotel.
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Cena za provedené kontroly a Cisténi spalinovych cest byla odhadnuta na zakladé
ukadzkového ceniku kominickych sluZeb. Jednordzovad cena za revizi pfed uvedenim

spalinovych cest do provozu je dle tabulky (Tabulka 18) odhadnuta na:
3*3025KE=9075Kc ve. DPH (55).
Roc¢ni cena za kontroly a ciSténi je:

3*(219+ 121 +411) K&+ 2 * (219 + 121) K& =2 933 K& v¢. DPH (55).

9.2.7 Sluzby

Sluzby je ze zdkona pronajimatel povinen najemci zajistit po celou dobu najmu. V Novém
obcanském zakoniku ¢ 89/2012 Sb. se v § 2247 vyslovené pise: , Pronajimatel zajisti po
dobu ndjmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze nezbytnymi sluzbami jsou doddvky vody,
odvoz a odvddéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, doddvky tepla, odvoz komundiniho
odpadu, osvétleni a uklid spolecnych cdsti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a cisténi komind, pripadné provoz vytahu.” (3). Mimo tento

vyCet sluZzeb bude ddle zajiSténa udrzba zelené véetné odklizeni snéhu a listi.

Naklady za vySe uvedené sluzby budou v uréitém pomeéru rozpocitany mezi jednotlivé
najemce bytovych jednotek a budou soucasti mési¢nich zalohovych plateb. V pfipadé

existence preplatku ¢i nedoplatku na konci roku bude tento rozdil s ndjemci vyrovnan.

Z vyse uvedenych ddvod(l nebudou naklady za sluzby pro tGcely diplomové prace presné

vycCisleny a ani nebudou soucasti cashflow investi¢niho projektu.

9.2.8 Provize realitni kancelari

Jedna se o penéZni odménu pro realitni kancelar za jeji poskytované sluzby pronajimateli.
Témi nejcastéji byvaji nafoceni nemovitosti, pfiprava rezervacnich a kupnich smluy,
odhad ceny pronajmu, inzerce na realitnim serveru a Ucast na prohlidkach nemovitosti.

Cena provize byva stanovena rlznymi zpUsoby:

e procentem z kupni ceny,
e procentem z kupni ceny + bonus pfi prodeji do urcité ¢asové hranice nebo

e fixni ¢astkou (57).
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Jeji vySe byva obvykle kolem jedné az dvou mésicnich cen najemného. Provize by méla
byt z logiky véci hrazena pronajimatelem nemovitosti, avsak redlné to byva pravé naopak.
Ve vétsiné pripadd je penézni odména pro realitni kanceldr placena budoucim najemcem
(57). Z tohoto ddvodu nebyla cena provize zahrnuta do provoznich naklad( investi¢niho

projektu.

9.3 Rekapitulace nakladl v letech

V této kapitole budou zrekapitulovany veskeré naklady investi¢niho projektu v Case.
Naklady jsou rozdéleny do investi¢ni a provozni faze. Pro prehlednost byla sestavena

nasledujici tabulka (Tabulka 19).

Tabulka 19 - Rekapitulace ndkladi v case

Investi¢ni faze Provozni faze
NEL{EL! 1

0. rok 1.—-30. rok
Pofizeni a rekonstrukce nemovitosti 14 659 795 K¢ -
Dan z nemovitych véci - 1335K¢
Vedeni dafiové evidence - 15 730 K¢
Pojisténi nemovitosti 4 461 K¢ 4 461 K¢
Opravy a udrzba - 64 566 K¢
Revize a kontroly 9 075 K¢ 5595 K¢
Celkem ro¢né 14 673 331 K¢ 91 687 K&

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Vinvesti¢ni fazi projektu tvofi nejvétsi podil naklady na pofizeni a rekonstrukci
nemovitosti. Dale je ve stejném roce potfeba zajistit pojisténi nemovitosti, které je jednou
z podminek cerpani hypotecniho uvéru, jehoZ vySe bude stanovena v nasledujicich
kapitolach. Do investi¢ni faze jsou zarazeny také naklady na revize spalinovych cest, které

jsou potreba pred uvedenim jednotlivych spotfebicl do provozu.

V provozni fazi jsou vypsany veskeré naklady, které jsou potfebné pro zajisténi chodu

nemovitosti.

Z rekapitulace byly zamérné vynechany odpisy, jelikoz se nejedna o skutecné

vynaloZenou Castku, nybrz o Ucetni polozku slouzici ke snizeni zakladu dané z pfijmu.
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9.4 \Vynosy z prondjmu

Polozku prijmd budou tvofrit vynosy z planovanych pronajmuU bytovych jednotek. Mésicni
ceny za pronajem budou stanoveny na zakladé online kalkulacky, kterd je dostupna na

webové strance valuo.cz (58).

Kalkulacka pracuje na principu neustalého ziskavani dat z vefejnych zdrojl, ¢imzZ supluje
analytickou praci odhadce (58). Samoziejmé je potreba si uvédomit, Ze kazda nemovitost
nese urcitd specifika, kterd se nedaji zjednodusené vyjadfit pomoci softwaru. Finalni
vysledek proto nemusi byt shodny s cenou, kterd by byla stanovena odbornou osobou.

Nicméné pro vypracovani diplomové prace Ize tyto online odhady prohlasit za dostacujici.

Specifikace bytovych jednotek byly zaddvany s co nejvétsi presnosti, véetné parametru
zahrady. Césti pozemku, které jsou pridéleny k bytovym jednotkdm, jsou zndzornény na

nasledujicim obrazku (Obrdzek 17). Ostatni plochy jsou spolecné.

Obrazek 17 - Rozdéleni zahrady pro uzivani majitelt bytovych jednotek

MozZnost parkovéni na pozemku

pro byt ¢. 2

Zdroj: vlastni zpracovani autora, mapovy podklad z (35)

K bytu ¢islo 1 je pri¢lenéno 85 m? zahrady k vyhradnimu uzivani. Byt ¢. 2 disponuje
plochou zahrady kolem 233 m? s moZnosti venkovniho parkovaciho stani. Posledni

vyznacend ¢ast zahrady s plochou 162 m? byla pridélena bytu ¢. 3.

Vysledkem vypoctu online kalkulacky je odhadovana cena mési¢niho najemného a dale
mozné minimalni a maximalni hranice ceny. V praci bylo vychazeno vzidy z konkrétné

stanovené ceny. Odhady byly dale dle potfeby zaokrouhleny.
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BytcC. 1

Kalkulacka vtomto pfipadé vyuZila databdze srovnatelnych nemovitosti s maximalni
vzdalenosti do 605 m od posuzované nemovitosti. Bylo vybrano celkem 8 vhodnych

vzorkd k porovnani.

Cena najemného stanovena online kalkulackou byla 14 208 K¢/mésic. Jednotkova cena

prepoctend na 1 m? byla 148 K&.

Vysledna cena ndjemného byla nasledné zaokrouhlena na celé tisice, tj.:
14 000 K¢/mésic.

Byt €. 2

Kalkulacka vyhledala celkem 9 srovnatelnych nemovitosti v okruhu 854 m.

Cena najemného vypoctena online kalkulackou byla stanovena na 14 400 K¢/mésic se

sazbou 160 K&/m?2.

Vzhledem kvyssi kvalité pouZitych spotrebicd domdcnosti byla cena najemného

zaokrouhlena na:
15 000 Ké&/mésic.
Bytc. 3

| vodhadu najemného bytu ¢ 3 bylo celkem nalezeno 9 vzork( srovnatelnych

nemovitosti. Maximalni vzdalenost odpovidala rovnéz 854 m.

Online kalkulackou byla odhadovana cena najemného stanovena na 12 168 K¢/mésic.

Cena za jeden metr ¢tverecni odpovidala 156 K¢.
Vysledna cena po zaokrouhleni je:
12 000 Ké&/mésic.

Provedené odhady se zadanymi parametry a vypisem porovnavanych vzorkd jsou

soucasti prilohy diplomové prace (Pfiloha ¢. 9).
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Rekapitulace

Pro prehlednost jsou ceny ndjemného jednotlivych bytovych jednotek znazornény

v nasledujici tabulce (Tabulka 20).

Tabulka 20 - Pldnované vynosy z prondjmu

Mésicni prijem z prondjmu Roéni pfijem z prondjmu
Bytc. 1 14 000 K¢ 168 000 K¢
Byt ¢. 2 15 000 K¢ 180 000 K¢
Byt¢. 3 12 000 K¢ 144 000 K¢
Celkem 41 000 K¢ 492 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Ceny uvedené v tabulce nezahrnuji naklady na zalohy za sluzby a spravu objektu, které

budou najemci U¢tovany nad ramec uvedené ¢astky.
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10. Financovani

Financovani investi¢niho zaméru bude realizovano z ¢asti z vlastnich prostfedkl a z ¢asti
z cizich zdrojl. Cizi zdroj financi bude predstavovat hypotecni Uvér, ktery bude tvofit
maximalni moznou hranici stanovenou investorem v kapitole PoZadavky investora, to je
40 % z celkovych vstupnich naklad( investice. Zbylych 60 % bude doplnéno vlastnimi

prostfedky investora.

Celkovy pocatecni kapitdl potfebny na realizaci investi¢niho projektu je stanoven na
15 000 000 K¢&. Podle vyse uvedeného poméru budou vlastni prostifedky pfedstavovat
9 000 000 K¢ z uvedené c&astky. Zbytek tvorici 6 000 000 K¢ bude zajistén hypotecnim

avérem.

Jak bylo uvedeno jiz v teoretické casti diplomové prace v podkapitole Hypotecni uver,
vySe Urokové sazby je zavisla ne celé radé faktord, které nelze predem presné odhadnout.
Pro ucely diplomové prace proto bude vySe urok( odhadnuta online srovnavacem

hypoték na webu usetreno.cz (59).

Do parametr( kalkulacky byla zaddna doba splaceni 30 let sfixaci na dobu 5 let.
Nejvyhodnéjsi Uvér podle usetreno.cz je nabizen u spolecnosti FIO banka s Urokovou

sazbou 3,58 % s celkovou vysi splatek 9 796 176 K¢, tj. preplatek o vysi 3 796 176 K¢ (59).

Pro danovou evidenci je podstatny fakt, Ze podle ZDP jsou Uroky z Uvéru danove
uznatelny vydaj, ktery snizuje zaklad dané z pfijmu. Pro stanoveni vySe urok( a jistin
v jednotlivych letech splaceni hypotecniho Uvéru byla sestavena podrobnd tabulka

splatek. Tato tabulka je soucasti priloh diplomové prace (Pfiloha ¢. 10).
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11. Stanovenivyse dané z pfijmu

Pro stanoveni zakladu dané je potfeba znat pfijmy a danové uznatelné vydaje podnikani.
PFijmy pfedstavuji vynosy z prondjmu a vydaje pak vybrané naklady stanovené v kapitole
Stanoveni budoucich ndkladd a vynosa, které jsou dle zékona o dani z pfijmu povazovany
za danové uznatelné vydaje (48). Soupis prijm0 a vydaja v jednotlivych obdobich je

spolec¢né s vypoctem dané uveden v nasledujici tabulce (Tabulka 21).

Tabulka 21 - Stanoveni vyse dané z prijmu

PFijmy Vydaje
T — : - Provozninaklady | zskjad dang  Dani 15 %
ST Uroky z Uvéru (bez djcme z
nemovitosti)
1 492 000 K¢ 180 791 K¢ 212 948 K¢ 90 352 K¢ 7909 K¢ 0 K¢
2 492 000 K¢ 439 064 K¢ 208 815 K¢ 90 352 K¢ - 246 231K¢e 0 K¢
3 492 000 K¢ 439 064 K¢ 204 531 K¢ 90 352 K¢ - 241947 ke 0 K¢
4 492 000 K¢ 439 064 K¢ 200 090 K¢ 90 352 K¢ - 237506 K¢ 0 K¢
5 492 000 K¢ 439 064 K¢ 195 489 K¢ 90 352 K¢ - 232905 K¢ 0 K¢
6 492 000 K¢ 439 064 K¢ 190 720 K¢ 90 352 K¢ - 228136 K¢ 0 K¢
7 492 000 K¢ 439 064 K¢ 185 777 K¢ 90 352 K¢ - 223193kK¢ 0 K¢
8 492 000 K¢ 439 064 K¢ 180 655 K¢ 90352 K¢ - 218071Ke 0 Ke
9 492 000 K¢ 439 064 K¢ 175 346 K¢ 90352 K¢ - 212762 Ke 0 Ke
10 492 000 K¢ 439 064 K¢ 169 843 K¢ 90352 K¢ - 207 259 K¢ 0 Ke
11 492 000 K¢ 439 064 K¢ 164 141 K¢ 90352 K¢ - 201557 K¢ 0 Ke
12 492 000 K¢ 439 064 K¢ 158 231 K¢ 90352 K¢ - 195647 K¢ 0 Ke
13 492 000 K¢ 439 064 K¢ 152 106 K¢ 90352 K¢ - 189522 K¢ 0 Ke
14 492 000 K¢ 439 064 K¢ 145 758 K¢ 90352 K¢ - 183174 K¢ 0 Ke
15 492 000 K¢ 439 064 K¢ 139 179 K¢ 90352 K¢ - 176595 K¢ 0 Ke
16 492 000 K¢ 439 064 K¢ 132361 K¢ 90352 K¢ - 169777 K¢ 0 Ke
17 492 000 K¢ 439 064 K¢ 125294 K¢ 90352 K¢ - 162 710Ke 0 Ke
18 492 000 K¢ 439 064 K¢ 117971 K¢ 90352 K¢ - 155387 K¢ 0 Ke
19 492 000 K¢ 439 064 K¢ 110380 K¢ 90352 K¢ - 147796 K¢ 0 K¢
20 492 000 K¢ 439 064 K¢ 102 514 K¢ 90 352 K¢ - 139930K¢ 0 K¢
21 492 000 K¢ 439 064 K¢ 94 361 K¢ 90 352 K¢ - 131777Ke 0 K¢
22 492 000 K¢ 439 064 K¢ 85912 K¢ 90 352 K¢ - 123328K¢ 0 K¢
23 492 000 K¢ 439 064 K¢ 77 155 K¢ 90 352 K¢ - 114 571k¢e 0 K¢
24 492 000 K¢ 439 064 K¢ 68 079 K¢ 90 352 K¢ - 105495 K¢ 0 K¢
25 492 000 K¢ 439 064 K¢ 58 673 K¢ 90 352 K¢ - 96089 K¢ 0 K¢
26 492 000 K¢ 439 064 K¢ 48 925 K¢ 90 352 K¢ - 86341K¢ 0 K¢
27 492 000 K¢ 439 064 K¢ 38822 K¢ 90 352 K¢ - 76238K¢ 0 K¢
28 492 000 K¢ 439 064 K¢ 28 351 K¢ 90 352 K¢ - 65767 K¢ 0 K¢
29 492 000 K¢ 439 064 K¢ 17 499 K¢ 90 352 K¢ - 54915K¢ 0 K¢
30 492 000 K¢ 439 064 K¢ 6252 K¢ 90 352 K¢ - 43668KC 0 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Podle ZDP je mozné pro snizeni zakladu dané vyuzit danové ztraty z péti nejblizSich
zdanovacich obdobi nasledujicich po obdobi vzniku (48). Daflové ztraty neni v tomto
pripadé potfeba uplatfovat, jelikoZz v kazdém roce projektu vychazi zaklad dané zaporny

(Tabulka 21).

Neméla by byt opomenuta také danfiova sleva na poplatnika, ktera je pro rok 2021
stanovena na 27 840 K¢. Odectenim této ¢astky od vzniklé dané z pfijmu lze dosdhnout

niz8i hodnoty, minimalné vsak 0 K¢. (60).

Z vyse uvedeného dlvodu je proto dan z pfijmu, ktera by vznikla z kladného zdkladu dané
v prvnim roce, ponizena na 0 K¢ (Tabulka 21). Vysledkem je tak dan z pfijmu ve vSech

tficeti letech investi¢niho projektu rovna 0 K¢.
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12. Projekce cashflow

Doba projekce byla stanovena na 30 let provozni faze, béhem kterych bude pofizovana
nemovitost kompletné splacena a odepsana, tim padem muzZe byt bez ztraty ucetnich

vydajl vyjmuta z obchodniho majetku a pouZita k vlastnimu uzivani investora.

Tabulka 22 - Projekce cashflow

Investiéni faze projektu < |-  Provozni faze projektu
0. rok

Prijmy 15 000 000 K& 492 000 K& 492 000 K¢ ... 492 000 K¢ 492 000 K¢
Vynosy z prondjmu 492 000 K¢ 492 000 K¢ - 492 000 K¢ 492 000 K¢
Vlastni prostredky investora 9 000 000 K¢
Cizi zdroje (uvér) 6 000 000 K¢
Vydaje 14999 863 K& 418 226 K& 418 226 K¢ ... 418 226 K& 91 687 K¢

Naklady na pofizeni a

14 795 K¢
rekonstrukci nemovitosti 659795 K¢

Provozni ndklady 13 536 K¢ 91 687 K¢ 91687 K¢ - 91 687 K¢ 91 687 K¢
Urok z Gvéru 212 948 K¢ 208 815 K¢ 204 531 K¢ - 6252 K¢ 0 K¢
Jistina 113584 K¢ 117 717 K¢ 122 001 K¢ -~ 320496 K¢ 0 K¢
Dan z pfijmu 0 K¢ 0 K¢ OK¢ - 0 K¢ 0 K¢
Saldo cashflow 137Ke¢ 73781 ke 73781K¢ .. 73 781 K¢ 400 313 K¢
Kumulované cashflow 137 K¢ 73918 ke 147699 K¢ .. 2139570KE 2539833 K¢
Cashflow pro efektivnost -14 886 279 K& 191 498 K¢ 195782 K¢ ... 394 061 K¢ 400 313 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani autora
Kompletni projekce cashflow je soucasti Prilohy ¢. 11 tohoto dokumentu.

Podkladem pro sestaveni cashflow byla veskerd data z predchozich kapitol diplomové
prace. Bylo predpokladano s konstantnimi prijmy a vydajl v kazdém roce provozni faze

projektu.

Radek Saldo cashflow ve vyse uvedené tabulce (Tabulka 22) ptedstavuje rozdil penéznich
prijmu a vydajl v daném roce. Lze vidét, ze v kazdém roce je Saldo cashflow, respektive

Kumulované cashflow kladné, coz znamen3, Ze projekt je ufinancovatelny.

Radek Cashflow pro efektivnost zkouma ziskovy potencial investi¢niho projektu po dobu
jeho Zivotnosti (30 let). Do vypoctu jsou zahrnuty naklady na zdroje financovani. Vzorec
cashflow pro efektivnostiinvestice je: prijmy (bez celkového vstupniho kapitalu) — naklady

na pofizeni a rekonstrukci nemovitosti — provozni naklady — Urok z Uvéru — dan z prijmu.
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13. Ekonomické vyhodnoceni

Tato ¢ast bude zaméfena na ukazatele efektivnosti investic, které jsou blize popsany
v teoretické ¢asti diplomové prace v kapitole Hodnoceni ekonomické efektivnosti investic.

Vybrané metody z této kapitoly budou nyni aplikovany na hodnoceny investi¢ni projekt.

Tradiéni metody (statické)

Ze statickych metod bude posuzovana nejuzivanéjsi a nejoblibenéjsi metoda, kterou je

doba navratnosti.

Doba navratnosti

Tento ukazatel predstavuje takovy rok projektu, kdy kumulované nediskontované
penézni toky vyrovnaji vysi pocatecni investice. Pribéh zminénych penézinich tokl je

znazornén v nasledujicim grafu (Graf 4).
Graf 4 - Kumulované cashflow projektu
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Zdroj: vlastni zpracovani autora

Z grafu je patrné, Zze kumulované cashflow projektu dosahne kladnych hodnot kolem
46. roku. Doba ndvratnosti tak nastane az po splaceni hypotecniho Uvéru, respektive po

stanovené Zivotnosti investi¢niho projektu. Z tohoto dlvodu nelze investici doporudit.
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Moderni metody (dynamické)

Pro podrobnéjsi ekonomické posouzeni investice pomoci dynamickych metod je
nezbytné stanovit diskontni sazbu. Definice a zplsob stanoveni diskontni sazby je blize

popsan v podkapitole Moderni metody (dynamické) v teoretické ¢asti prace.

Ocekavana rocni vynosnost byla investorem vzhledem k mite rizika tohoto projektu
stanovena na 10 %. Pro zjisténi jeji redIné hodnoty je potfeba znat miru inflace. Ta byla
na zakladé dat Ceského statistického Ufadu stanovena jeji préimérnou hodnotou od roku
2000 do roku 2020. Mira inflace v tomto ¢asovém rozmezi byla v prdméru 2,28 % rocné

(61).

Pro vypocet redlné hodnoty diskontni sazby bude pouZit Vzorec 4.3 z podkapitoly
Moderni metody (dynamické). Dosazenim do vzorce vyjde hodnota:

_<1+0,1O

—_ — 0,
1+0,028 1)*100 7%

Cista soucasna hodnota (NPV)

S pouzitim diskontni sazby 7 % a dat ztadku Cashflow pro efektivnost ztabulky
(Tabulka 22) byla za pomoci funkce CISTA.SOUCHODNOTA v programu MS Excel
vypoctena hodnota NPV.

Vysledkem na konci stanovené doby Zivotnosti 30 let je Cista soucasna hodnota investice
- 11813386 K¢, coZ je vyrazné nizsi nez 0 KE. Ztohoto pohledu je tak investice

vyhodnocena jako nepfijatelna.

Vnitfni vynosové procento (IRR)

Ukazatel IRR predstavuje takové procento diskontni sazby, pro které je NPV rovno nule.
Pro vypocCet bylo opét vyuzito programu MS Excel, tentokrdt s pouzitim funkce

MIRA.VYNOSNOSTI.

Vnitfni vynosové procento investice bylo vypocteno na - 3 %. Takova diskontni sazba je

v porovnani s planovanou ro¢ni vynosnosti investora neuspokojiva.

Pro ilustraci byla v nasledujicim grafu (Graf 5) znadzornéna zavislost Cisté soucasné

hodnoty na diskontni sazbé.
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Graf 5 - Zdvislost Cisté soucasné hodnoty na diskontni sazbé
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Zdroj: vlastni zpracovani autora

Z uvedeného grafu je patrné, ze nulového NPV investice dosdhne kolem ro¢ni vynosnosti

- 3%, coZ je rovno zminovanému vnitfnimu vynosovému procentu.

Rekapitulace vyhodnoceni

Vyhodnoceni dil¢ich ukazatell je prehledné shrnuto v nasledujici rekapitulacni tabulce

(Tabulka 23).

Tabulka 23 - Rekapitulace vyhodnocenych ukazatel(

Ukazatel Hodnota

Doba ndvratnosti 46 let
Cista soucasna hodnota (pro stanovenou dobu Zivotnosti 30 let) -11813 386 K¢
Vnitfni vynosové procento (pro stanovenou dobu Zivotnosti 30 let) -3%

Zdroj: vlastni zpracovani autora

Ukazatele v tabulce jsou stanoveny pro konkrétni podobu projektu a Ize predpokladat, ze
pfipadné zvyseni ndjemného nebo snizeni provoznich nakladd na minimum by nemélo

vyznamny vliv na konecné vyhodnoceni investi¢niho zaméru.

Vzhledem k uvedenym hodnotdm jednotlivych ukazatell (Tabulka 23), predevsim k

vyrazneé zapornému NPV a IRR, nelze investici v takovéto podobé doporucit.
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Zavérecné doporuceni

Vyssi efektivnosti Ize teoreticky dosahnou pfi zajisténi celé investice pouze z vlastnich
zdroj. V takovém pripadé by nedochdzelo k Urokovému zatiZzeni projektu a vnitfni
vynosové procento by se zménilo na hodnotu -1 %, nicméné ani to by nezajistilo

poZadovanou vynosnost.

Nemél by zUstat opomenut také fakt, Ze soucasné nastaveni projektu nebere v Gvahu
hodnotu samotné nemovitosti, ktera je vzhledem ke svym parametrdm, lokalité a
architektonické hodnoté pomérné vyznamna. Tato hodnota navic v pribéhu Zivotnosti
projektu vlivem rdstu cen nemovitosti poroste. V pfipadé prodeje nemovitosti na konci
stanovené doby Zivotnosti by se tak vyrazné zvysila celkova vynosnost investi¢niho

projektu.
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Zaver

Diplomova prace byla zamérfena na vyhodnoceni efektivnosti investice, ktera se tykala

prestavby rodinného domu na najemni bytové jednotky.

V teoretické ¢asti prace byly predstaveny vybrané pojmy a definice, které s danym
tématem Uzce souviseji. Dale zde byly zminény zplsoby financovani investi¢nich
nemovitosti, vnéjsi faktory ovliviiuji cenu bytovych jednotek a v neposledni fadé metody

hodnoceni efektivnosti investic, které byly nasledné aplikovany v praktické ¢asti.

V praktické ¢asti jsou v prvni fadé definovany pozadavky investora, na zakladé kterych
byla provedena analyza vybrané lokality a prlzkum realitniho trhu potencionalnich
investi¢nich nemovitosti. Z aktudlni nabidky nabizenych nemovitosti byly k podrobnému
rozboru vybrany dva rodinné domy, které zminéné pozadavky splfiovaly. Z variant byla
pomoci bodovaci metody nasledné vybrana konkrétni nemovitost urcena k aplikaci

investi¢niho zdméru.

V dalsi fazi prace doslo k popisu navrhované prestavby objektu na tfi samostatné bytové
jednotky, které budou slouZzit k prondjmu. Byla snaha navrhnout co nejefektivnéjsi reseni,
jehoz realizace nebude pfilis nakladna, ale zaroven nabidne optimalni vyuZziti prostoru a

vyrazné zvysi hodnotu nemovitosti.

Poté doslo k podrobnému stanoveni budoucich ndklad( a vynosu, které vstupovaly do
projekce cashflow, na zakladé kterého bylo provedeno ekonomické vyhodnoceni zadmeéru.
Navrzeny zpUsob financovani pfedstavoval urcitou kombinaci vlastniho a ciziho kapitalu,
konkrétné v poméru 60 % vlastnich prostfedkd a 40 % cizich zdroji predstavujici

hypotecni Uvér.

Doba Zivotnosti projektu byla stanovena na 30 let, coZ odpovida dobé odpisovani
investi¢ni nemovitosti a dobé splaceni Uvéru. Investi¢ni projekt vykazuje na konci své
zZivotnosti Cistou soucasnou hodnotu - 11 813 386 K¢ a vnitini vynosové procento — 3 %.

Doba navratnosti byla vypoctena na 46 let.

Za stanovenych podminek je investice hodnocena jako nepfijatelnd s doporucenim ji

nerealizovat.

Pro dosaZeni kladné vynosnosti by bylo potfeba vyznamné upravit parametry investice,

které by vsak s nejvétsi pravdépodobnosti rovnéz nezajistily uspokojivé hodnoty.
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Na druhou stranu do vyhodnoceni zaméru vstupuje také fakt, Zze na konci Zivotnosti
projektu bude investor plné vlastnit pofizovanou nemovitost, jejiz soucasna hodnota

vlivem rlstu cen nemovitosti adekvatné poroste.

Zavérecné rozhodnuti o pfijatelnosti investicniho projektu je tedy plné zdvislé na

individudlnim posouzeni investora.
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Priloha ¢. 1

Inzerce nemovitosti — Slovanské udoli.

X

Zobrazit 31 fotografii v galerii

Prodej vily 306 m?, pozemek 634 m?

Slovanskeé udoli, Plzen - Skvriiany ® Panorama

10 500 000 K¢

7 Spogitat hypotéku

Celkova cena:

Poznamka k cené:

ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba

Stav objektu:
Poloha domu:
Umisténi objektu:
Typ domu:
Plocha zastavéna

UZitna plocha:

10 500 000 K¢ za
nemovitost, véetné

provize, véetné poplatkd,

véetné DPH, véetné
pravniho servisu

véetné DPH, véetné

poplatka, véetné provize,
véetné pravniho servisu

00362
04.03.2021
Cihlova

Velmi dobry
Samostatny
Klidna &ast obce
Patrovy

144 m?

306 m?

Plocha pozemku:

Sklep:
Parkovani

Voda:

Topeni:
Plyn:

Odpad:

Telekomunikace:

Elektfina:

Doprava:

Komunikace:

96

634 m?
v

v

Mistni zdroj, Dalkovy
vodovod

Lokalni plynove
Plynovod

Vefejna kanalizace
Telefon, Internet
230V, 400V

Vlak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autcbus

Asfaltova



Doplhujici fotografie z inzeratu:

Zdroj: Sreality.cz. Prodej vily, Slovanské udoli. [Online] [Citace: 06. 03. 2021.] Dostupné z:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/vila/plzen-skvrnany-slovanske-

udoli/5004892.
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Pfiloha €. 2

Pdvodni dokumentace nemovitosti — Slovanské udoli.
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Dokumentace propUjc¢ena pro potreby diplomové prace z archivu méstského stavebniho

Uradu v Plzni dne 17.05.2021.
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Priloha €. 3

Inzerce nemovitosti — Manesova.

Zobrazit 20 fotografii v galerii

Prodej rodinného domu 270 m?,
pozemek 544 m?

Manesova, Plzen - Jizni Pfedmeésti @ panorama

9 900 000 K¢

Celkova cena: 9900 000 K¢ za Sklep 80 m2

nemaovitost, véetne

provize, véetné poplatke Parkovani: 40
Aktualizace: 29012021 Voda Dalkovy vodovod
D 289594460 Topeni Ustfedni plynové
Stavba Cihlova Plyn Plynovod
Stav objektu Dobry Odpad: Vefejna kanalizace
Typ domu Patrovy Elektfina: 230V, 400V
Podlazi 3 Doprava Silnice, MHD, Autobus
Plocha zastavéna: 90 m? Komunikace: Asfaltova
Uzitna plocha: 270 m2 Vytah: X
Plocha pozemku: 544 m?
Plocha zahrady: 454 m?
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Dopliujici fotografie z inzeratu:

Zdroj: Sreality.cz. Prodej rodinného domu, Manesova. [Online] [Citace: 08. 03. 2021.]
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/plzen-jizni-predmesti-

manesova/289594460.
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Priloha €. 4
Pavodni dokumentace nemovitosti — Manesova.

t. PATRO.

SITUACE 1:720 |

Dokumentace propUjcena realitnim maklérem pro ucely diplomové prace.

ok,

/
MARES gy,

pokLEn  postrami’
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Pfriloha €. 5

Honorarovy rad dle CKAIT.

Honorafr za vykony projektovych praci a obstaravatelskych cinnosti

Vypotet podle standardu sluzeb CKAIT a CKA, metodika 2020

Identifikace
Nazev: Rek rukce itosti S ké adoli
Cislo zakazky: Zpracovatel:
Datum: 15.12.2021 Cenova hladina: 2021
Poznamka:

Parametry zakazky
Kategorie: Pozemni a krajinarské stavby Kategorie naro¢nosti: 11l - stfedné slozité stavby
Investi¢ni naklady: 2948 832 K¢ Zména stavby: S navysenym 20%
Ocekévana pracnost: Minimalni Hlavni projektant: Ano

Zakladni soubor sluzeb
C. Nazev sluzby % Pracnost Sazba Cena
FS1 Priprava zakazky (PZ) 1% 9h 500 Ké/h 4 500 K¢
FS2 Dokumentace navrhu / studie stavby (DNS) 13 % 120 h 500 Ké/h 60 000 K¢
FS4 Dokumentace pro vydéni stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby (DSP, DOS) 22% 204h 500 Ké/h 102 000 K¢
FS6 Soupis praci a dodavek (SPD) 5% 46 h 500 Ké/h 23000 K¢
FS8 Technicky dozor investora (TDI) 23% 213h 500 K¢/h 106 500 K¢

Soucet 64% 592h 296 000 K¢

Nabidkova cena

Ostatni naklady: 0 K¢
Nabidkové cena bez DPH: 296 000 K¢
Sazba DPH: 21%
Nabidkova cena v¢. DPH: 358 160 K&

sse:
®: 1 CENYZAPROJEKTY.CZ

Zdroj: cenyzaprojekty.cz. Honorarovy rad. [Online] [Citace: 15. 12. 2021.] Dostupny z:

https://www.cenyzaprojekty.cz/kalkulace/honorarovy-rad.
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Pfiloha ¢. 6

Ceny za dily stavebni vyroby.

Cena za 1 m3 obestavéného prostoru

novostavba rekonstrukce
803.7 Domky rodinné dvoubytové 6595,00 2173,05

novostavba rekonstrukce

Cinnost

Ké % Ké

1 Zemni prace 1,70 152 140 K¢
2 Zéaklady, zvlastni zakladani 3,80 340 078 K¢
3 Svislé a kompletni konstrukce 15,70 1405 058 K¢ 0,60 53 696 K¢
4 Vodorovné konstrukce 9,40 841 245 K¢
5 Komunikace
6 Upravy povrchu, podlahy 10,20 912 840 K¢ 4,50 402 724 K&
8 Trubni vedenf 0,10 8949 K¢
9 Ostatni konstrukce, bourani 7,40 662 257 K¢ 2,50 223 735 K¢
99 Stavenistni pfesun hmot 2,90 259 533 K¢ 0,60 53 696 K¢
711 Izolace proti vodé 1,10 98 444 K¢
712 Zivi¢né krytiny 0,60 53 696 K&
713 Izolace tepelné 2,70 241 634 K¢ 0,40 35 798 K¢
715 Izolace chemické 0,10 8949 K¢
721 Vnitfni kanalizace 1,50 134 241 K¢ 0,35 31323 K¢
722 Vnitfni vodovod 1,30 116 342 K¢ 0,15 13 424 K¢
723 Vnitfni plynovod 0,80 71595 K¢ 0,20 17 899 K¢
724 Strojni vybaveni 0,10 8 949 K¢
725 Zafizovaci predméty 4,80 429 572 K& 4,80 429572 K¢
726 Instalacni prefabrikaty 0,40 35 798 K¢
731 Kotelny 1,60 143 191 K¢
732 Strojovny 0,40 35 798 K¢
733 Rozvod potrubi 1,10 98 444 K¢ 0,20 17 899 K¢
734 Armatury 0,70 62 646 K 0,70 62 646 K¢
735 Otopna télesa 0,90 80 545 K¢ 0,90 80 545 K¢
761 Konstrukce sklobetonové
762 Konstrukce tesarské 3,00 268 482 K¢
763 Drevostavby 0,10 8949 K¢ 0,60 53 696 K¢
764 Konstrukce klempirské 3,70 331 128 K¢ 0,20 17 899 K¢
765 Krytiny tvrdé 0,60 53 696 K¢ 0,15 13 424 K¢
766 Konstrukce truhlarské 6,60 590 661 K¢ 5,50 492 218 K¢
767 Konstrukce zamecnické 2,70 241 634 K¢ 0,20 17 899 K¢
771 Podlahy z dlazdic a obklady 2,00 178 988 K¢ 0,60 53 696 K¢
772 Kamenné dlazby
773 Podlahy teracové
775 Podlahy vlysové a parketové 0,20 17 899 K¢ 1,50 134 241 K¢
776 Podlahy povlakové 1,40 125292 K¢
777 Podlahy ze syntetickych hmot
781 Obklady keramické 0,80 71595 K¢ 1,30 116 342 K¢
782 Konstrukce z pfirodniho kamene 0,10 8949 K¢
783 Nétéry 1,30 116 342 K¢ 0,10 8949 K¢
784 Malby 0,50 44 747 K¢ 0,50 44 747 K¢
786 Calounické Upravy 0,30 26 848 K¢
787 Zasklivani 0,10 8 949 K¢
791 Montaz zafizeni velkokuchyni
793 Monta? zafizeni pradelen a Cistiren 0,10 8949 K¢
M21 Elektromontdze 5,50 492 218 K¢ 5,00 447 471 K¢
M22 MontaZz sdélovaci a zabezpecovaci techniky 1,20 107 393 K¢ 1,00 89 494 K¢
M24 MontaZze vzduchotechnickych zafizeni 0,10 8949 K¢ 0,10 8949 K&
M33 MontaZe dopravnich zafizeni a vah
M36 Montaze méricich a regulacnich zafizeni 0,30 26 848 K¢ 0,30 26 848 K¢
M43 MontaZze ocelovych konstrukci
M46 Zemni prace pfi montazich 0,10 8 949 K¢
M99 Ostatni prace montazni

Celkem 100,00 8949 415 K¢ 32,95 2 948 832 K&

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Pfiloha ¢. 7

Stanoveni vySe dané z nemovitosti.

AEE——————— igad = = Tg
ez zatnete vypliovat tiskopis, prectéte si, prosim, po yny.aplikaci

Finan¢nimu Gradu pro

Uzemnimu pracovisti v, ve, pro

101 Dariové identifikacni Cislo

EZiws o0 v v 1w

Rodné Eislo ) i .
102 Fyzicka D [ / J otisk podaciho razitka finanéniho Gradu
osoba’) T I AN O T T B
Identifikaéni gislo Potet listl k dani z pozemki:
103 Prévnicka D ( ) IR SANES phsamis 3
osoba’) L L) Podet listii k dani ze staveb a jednotek:

104 Poplatnik provozuje zemédélskou vyrobu a chov ryb’) [D

e — « ar zkre’lcery’e‘1 .
radné") diléi')  dodateéné’) dodatecné’) opravné') poxet piiloh ostatnich:

) O

106 Dulvody pro podani dodatecného danového priznani
a) datum zjisténi davodd den  meésic rok b) popis diivodii pro podani dodateéného daiového pfiznani

Pocet piiloh k listam: G))

105 Darnové pfiznani

106a Datum umrti poplatnika
~ vypliite, podavate-li dafiove TR I TR A Y W

piiznani za zemielého
PRIZNANI
k dani z nemovitych véci na zdanovaci obdobi roku

podile zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,zakon*)

-/

|. ODDIL - tdaje o poplatnikovi dané
107 Prijmeni

—/

[ Il 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 Il | 1 1 1 1 1 1 1 1 | | 1 1 1 1 Il 1 1 1

108 Rodné prijmeni

[ L L 1 1 L 1 1 1 1 L L Il Il Il 1 1 1 1 1 1 1 1 | | 1 1 L L Il i} 1 L L 1 J

109 Jméno(-a) 110 Tituly
[ i | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L J ( 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J

111 Néazev pravnické osoby

112 Adresa mista pobytu fyzické osoby / sidla pravnické osoby:

a) obec b) PSC c) stat
[ | | | | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | 1 | ) ( 1 1 1 1 J [ 1 1 1 1 1 1 | | )
d) &ast obce / ulice e) Gislo popisné/orientaéni

113 Kontaktni tudaje:
a) telefon b) e-mail c) identifikator datové schranky

( )% ) ( )

114 Cisla Gétii u bank, spofitelnich a Gvérnich druzstev:

( )
( )

) oznadte kfizkem odpovidajici variantu

25 5450 MFin 5450 — vzor & 17
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Il. ODDIL - udaje k dani z pozemk

201 Predmét dané z pozemku

Pozemky:
A - oma plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
B — trvaly travni porost (dfive louka, pastvina)
C — hospodérsky les
Kéd souboru lesnich typl
— pouze u druhu pozemku C
D - rybnik s intenzivnim a primyslowym chovem ryb
E — zastavéna plocha a nadvori
F — stavebni pozemek
G - ostatni plocha
Zp é plochy
nebo v souvislosti s nim:
X — zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodaistvi
Y - priimysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni
zemeédélska vyroba, ostatni druhy podnikani

uzivané k

204 Nézev obce

202

205 Nazev katastréiniho Gzemi

List &islo:

Pocet priloh k listu:

den  meésic rok

Lo T o557

Datum zapisu vkladu prava viastnického nebo
datum spinéni podminek pro nabyti viastnického
prava k nemovité véci vydraZzené v drazbé
(vypliite jen, pokud na tomto listu pfiznavate
predmét dané v pozdéjSim terminu podle

§ 13a odst. 11 nebo odst. 12 zakona)

206 Kéd uzemi

(PLZEN 3

] [SKVRNANY

J [7[2I2\5I9]6]

207 Parcely - v piipadé &ného podtu

ich poloZek pouZijte piilohu k listu — tiskopis 25 5534

[I 829/ 1 I)[I613I4I’IOIOJD(I | IOI’IOIOJ( ](I I I I][I | IJ
[I I/I | IJ[I (i} IJD(I | I]( ](I { ! I | Ij(l | IJ
[ L1 I/I 1 IJ[ 11 IJD{I N O O I)( J[I | S i I IJ[I L I)
[ | l/l | IJ( | IJQ(I I | I]( J[J I I l](l | IJ
[l 1 I/I | I)[I | IJD(I I | IJ( ](I I I IJ(I | IJ
E (I | I/I | I][ | I]D(I I | l)( )[I I I I)(I | I)

08 Vymera v m? celkem,
a to i z piiloh

a) vyméra celkem

b) zastavéno
stavbami

zdanitelnymi c) narok na osvobozeni

k tomuto listu:
(634,00 ( 109
209 Popis zmén, divody
k uplatnéni naroku
na osvobozeni
J
s \
i’ Mérné e
C.F Vypodet dané z pozemku Poplatnik jedn. Finanéni afad
210 Celkova vyméra pozemku sniZzena o vyméru zastavénou zdanitelnymi 634 00 5
stavbami, celkova vyméra stavebniho pozemku nebo zpevnéné plochy 1 T Y m
Cena pozemku za 1 m? podle § 5 odst. 1 a 2 zdkona 8 09 "
21 | vypliite pouze u pfedmétd dané A az D i a2 % R Ke
212 Zaklad dané podle § 5 odst. 1 a 2 zakona (zaokrouhli se na celé K& 5130 K&
nahoru) — vypliite pouze u piedmétd dané A az D i 65 2ty
Sazba dané podle § 6 odst. 1 zakona
213 |- vypliite pouze u pfedmétd dané A az D IO 1 l7 |5 %
Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zakona 3
214 |_ vypliite pouze u pfedméti dané E az G, X a Y 0 8 Ee p e i m
Sazba dané podle § 6 odst. 2 zakona »
215 | vypliite pouze u pfedméti dané E az G, X a Y Bt Ke/m?
216 Koeficient podle § 6 odst. 4 zakona
— vypliite pouze u pfedmétu dané F L L1
217 | Dai z pozemku (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 39 Ké
TN T Y S R B |
218 | Narok na osvobozeni ve vyméie m?
Lo
Vyse naroku na osvobozeni podle § 4 zakona &
219 (uvedte na 2 desetinna mista) Ll 11 K
Dan z ki po i naroku na
220 (zaokrouhli se na celé K& nahoru) R |3 |9 Ke
Spoluvlastnicky podil na pozemku .
nebo zpevnéné plode a) Citatel
221 |- uvedte pouze, pokud piiznavate dai L s I S
za spoluvlastmpky podil na pozemku b) jmenovatel
nebo zpevnéné plose T
Daii z pozemku (v pfipadé pfiznani podilu na dani 39 Ke
222 z pozemku se zaokrouhli na celé K& nahoru) TR RN &
223 | Mistni koeficient podle § 12 z&kona
1
Vysledna dan z p ku po upravé K
| 224 |podle § 12 zakona TN T T T T T A ke y

2:I'5
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daiiové identifikaéni Cislo / identifikacni Cislo / rodné Cislo zdariovaci obdobi - rok List k dani z pozemku

Poplatnik dané: ( ] List Cislo:

1l. ODDIL - udaje k dani z pozemku § ]
Pocet pfiloh k listu:

201 Pfedmét dané z pozemku

Pozemky:

A —omé ptda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad
B - trvaly travni porost (dfive louka, pastvina)
C — hospodarsky les

Kéd souboru lesnich typll

— pouze u druhu pozemku C 202 Datum zapisu vkladu prava viastnického nebo den mésic rok
D - rybnik s intenzivnim a prﬂTysIovym chovem ryb datum spinéni podminek pro nabyti viastnického
E — zastavéna plocha a nadvori prava k nemovité véci vydrazené v drazbé ' T
z" 5'1‘/‘3",“”90;5"‘“ (vypliite jen, pokud na tomto listu pfiznavéte
=08l plocha = e predmét dané v pozdéj$im terminu podle
Zpevnéné plochy pozemkil, uzivané k podnikani § 13a odst. 11 nebo odst. 12 zakona)
nebo v souvislosti s nim: : )
X — zemédélska prvovyvoba lesni a vodni hospodai‘slw
Y — primys|, i, doprava, ostatni
zem&daiska vyroba oslatnl druhy podnikéni
204 Nazev obce 205 Nazev ralniho uzemi 206 Kod alniho Gzemi
(PLZEN 3 ) [SKVRNANY )(7,2,2,5,9,6)
207 Parcely — v piipadé ného poctu jicich poloZek pouzijte pfilohu k listu — tiskopis 25 5534
a) parcelni ¢islo b) vymeéra parcely c) pravni d) vyméra zastavéna e) pravni divody f) néarok na osvobozeni g)posledni
nebo zpevnéné vztah zdanitelnymi naroku ve vyméie v m? rok
plochy v m? stavbami v m? na osvobozeni osvobozeni

[ 828/ | J[ 144I’I0IOJD( I44I’I0I0J[ J[I 1 1 I]( IJ
(I L1 1 I/I | J[ 11 IJD( 1 IJ[ J[l | I IJ J
( ) | | I)[ ][I 111 I)
[ IJ[ J[I I - I]
( )
( )

_\
—/
)
N AN NG T
Y

1 IJ[ J[IIIIII
| ll/ll )[ lIIJD(III IJ[ J[llllll

208 Vyméra v m? celkem,  a) vyméra oelkem b) zastavéno zdamlelnyml ¢) narok na osvobozeni
ato i z priloh stavbami

K t to listu:
omuto listu [| | |1I4I4|’|0'0] [I | |1|4|4|a|0|0)

209 Popis zmén, divody
k uplatnéni naroku
na osvobozeni
s . ‘
= . . Méma . C
Gt Vypo&et dané z pozemkii Poplatnik jedn. Finanéni urad
210 Celkova vyméra pozemku sniZzena o vymeéru zastavénou zdanitelnymi 0 0 0 o
stavbami, celkova vymeéra stavebniho pozemku nebo zpevnéné plochy T I IO Ml R m
2 Cena pozemku za 1 m? podle § 5 odst. 1 a 2 zakona N
i g vypliite pouze u predmétli dané A az D Ll 11 1 Ke
212 Zaklad dané podle § 5 odst. 1 a 2 zakona (zaokrouhli se na celé K& Ke
nahoru) - vypliite pouze u pfedméti dané A az D R EEEER
Sazba dané podle § 6 odst. 1 zakona D
213 | _ vypliite pouze u piedméti dané A az D A %
Zaklad dané podle § 5 odst. 3 zakona "
214 | _ vypliite pouze u pfedméti dané E az G, X a Y AEEREERER m
Sazba dané podle § 6 odst. 2 zakona
Lyl i vypliite pouze u piedméti dané E az G, X a Y |0 3 |2 |0 Ke/m?
216 Koeficient podle § 6 odst. 4 zakona
— vypliite pouze u pfedmétu dané F Lo
217 | Dai z pozemku (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 0| ke
TN N T M I T |
218 | Narok na osvobozeni ve vyméie m?
T N T M T T |
Vy$e néroku na osvobozeni podle § 4 zakona K
219 (uvedte na 2 desetinna mista) R EREEE
220 Dan z pozemku po uplatnéni naroku na osvobozeni 0 ¢
(zaokrouhli se na celé K& nahoru) R R EREERRE Ki
| icky podil na p k
nebo zpevnéné plode a) ditatel
221 | -uvedte pouze, pokud pfiznavéte dai Y S T N Y S W
za spolu podil na b) jmenovatel
nebo zpevnéné plose [ B
Dail z pozemku (v pfipadé pfiznani podilu na dani .
222 z se i na celé K¢ nahoru) I A 10 Ke
223 | Mistni koeficient podle § 12 zakona
1
Vysledna dan z U po upravé
Ké
L 224 | podle § 12 zakona UL )
255532 MFin 5532 - vzor &. 6 1
3/5
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1Il. ODDIL - udaje k dani ze staveb a jednotek

301 Pfedmét dané ze staveb a jednotek

Zdanitelné stavby:
H — budova obytného domu

I - ostatni budova tvofici p

domu

i k budové obytné

J — budova pro rodinnou rekreaci véetné budov rodinnych
domi vyuZivanych pro rodinnou rekreaci

K — budova plnici doplitkovou funkci k budové pro rodinnou rekreaci
nebo k budové rodinného domu vyuZivaného pro rodinnou rekreaci

L — garaz vyst:

é od budovy domu

An Ak
Yy

Zdanitelna stavba uzivana pro
M — podnikéni v zemé&délské prvovyrobé, lesnim a vodnim hospodarstvi
N — podnikani v primyslu, stavebnictvi, dopravé,

List &islo:

Pocet priloh k listu:

9

Zdanitelné jednotky:

Zdanitelna jednotka, jejiz prevaZujici ¢ast podlahové plochy je uZivana

R — pro bydleni (byt)

S —pro v I prvovy

hospodarstvi

- pro ani v pl ;

nebo ostatni zemédélské vyrobé

U - pro ostatni druhy podnikani

V - jako garaz

Z - ostatni zdanitelna jednotka

Nebytovy prostor ve zd.

, lesnim a vodnim

ictvi, dopravé, energetice

()

uzivany k

energetice nebo ostatni zemédziské vyrobe 302 Datum zpisu vKladu préva viastického nebo datum _den __mésic rok
O - ostatni druhy podnikani spinéni inek pro nabyti préva
Be=dgstatnlizdanhielng:stava k nemovité véci vydrazené v drazbé (vyplite jen, pokud[ ' T T T J
na tomto listu pfiznavate predmét dané v pozdéjsim
temminu podle § 13a odst. 11 nebo odst. 12 zakona)
303 Nazev obce 304 Nazev uzemi 305 Kéd Uzemi

(PLZEN 3

) (SKVRNANY

)(7,2,2,5,9,6)

306

é stavby nebo é jednotky — v piipadé

&ného poétu

jicich poloZzek pouZzijte pfilohu k listu — tiskopis 25 5535

a) Cislo popisné b) &islo ) stavba . d) rok ) pravni f) vyméra zastavéné plochy g) pravmduvody h) posledm
nebo evidenéni jednotky na parcele ¢islo g&l;%néenl vztah zdaniteiné slavbg nebo 23
Y
Jecnolkyvmz

@ 578J/( mie 828/..][1935]@(.1.4.4.,.0101( dlaio
@ el m ol o s o dboon Jlwen )b Jloveanafl  JEooo]
( )/( ||)( |l|||][ JD(IIIIII]( )(Ill]
( ]‘l( ||)[ |l|||][ ]C](IIIIII]( )[III]

307 Zastavéna plocha zdanitelnych staveb nebo podlahové plocha zdaii. jednotek

celkem v m? — uvedte soucet vymér, a to i z pfiloh k tomuto listu

308 Uel uZiti zdanitelné stavby

nebo zdanitelné jednotky ¢i
souhmu zdanitelnych staveb
nebo zdaii. jednotek, popis
zmén, divody k uplatnénl
naroku na osv

C. K

Vypocet dané ze staveb a jednotek

Méma

jedn. Finanéni dfad

Poplatnik

309

Vyméra podlahové plochy zdanitelné jednotky
— vyplite pouze u zdanitelnych jednotek R az Z

m?

310

Koeficient podle § 10 odst. 3 zakona
— vyplite pouze u zdanitelnych jednotek R az Z

3N

Zaklad dané ze staveb a jednotek — zastavena plocha zdanllelne
stavby H az P nebo upravena p 4 plocha 1€ j y

a7 Z (zaokrouhli se na celé m? nahoru)

312

Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zakona

313

Pocet nadzemnich podlaZi dalSich — vyplite pouze u zdaii. staveb H az P

314

2ZvySeni zakladni sazby za dalsi nadzemni podlazi
podle § 11 odst. 2 zakona - vypliite pouze u zdai. staveb H az P

315

Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona
— vypliite pouze u zdanitelnych staveb H az O a zd. jednotek R az Z

316

Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 desetinnd mista)

Ké/m?

317

Dan ze staveb a jednotek (zaokrouhli se na celé K& nahoru)

Ke

318

Podlah. plocha nebyt. prostoru k podnikani v budové obyt. domu H, uprave-
na podlahova plocha nebyt. prostoru k podnikani ve zd. jednotce R, V, Z

319

Zvy3eni dané podle § 11a zakona (zaokrouhli se na celé K& nahoru)
— vypliite pouze u zdanitelnych staveb H a zdai. jednotek R, V nebo Z

K&

320

Pomér vyméry podlahovych ploch podle § 9 odst. 2 zakona
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista)

321

VySe naroku na osvobozeni podle § 9 zakona
(zaokrouhli se na 2 desetinnd mista)

K&

322

Daii ze staveb a jednotek po pripadném zvyseni

podle § 11a 23kona a_po uplatnéni naroku na osvobozeni

323

Ké

y podil na é stavbé nebo =
zd jednotce — uvedte pouze, pokud pfiznavate a) Chatel

dail za spoluviastnicky podil na zdanitelné stavbé

nebo zdanitelné jednotce b) jmenovatel

324

Dan ze staveb a jednotek (v pripadé pfiznani podilu na dani ze

zdanitelné stavby Ci zd. jednotky se zaokrouhli na celé K¢ nahoruy , , |

325

Mistni koeficient podle § 12 zakona

326

Vysledna dan ze staveb a jednotek
po upravé mistnim koeficientem podle § 12 zakona
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IV. ODDIL - udaje k dani z nemovitych véci

Celkova dan z nemovitych véci
- vypliite u fadného dafnového pfiznani

- vypliite u dilé¢iho a dodateéného dariového pfiznani po i ych zmén
s N
(o2 Poplatnik Finanéni Gfad
401 |Dan z pozemki celkem 3 9|ke Ke
- T R R T Ml T N N T TR S I
402 |Daii ze staveb a jednotek celkem Ké K&
L L L 1 Il Il 1 L 2 L 9 | 6 Il 1 L L L L L L L
403 | Dail z nemovitych véci celkem (. 401 + . 402) 1 3 3 51ke Ké
G S N I PO o i L0 5 7 1 . i T | J
Dodate¢né pfiznana dan
— vyplitte pouze u dodatecného danového pfiznani
s N
C I Poplatnik Finanéni Gfad
404 | posledni znama daif Ké Ké
- gt i ¢ i 8 N R GO I I
405 | podateéné priznana daii (F. 403 - F. 404) K& Ké
\ L T R R T T T N N T T I )

Dariové piiznani (
1 1 1 1 1

sestavil
telefon ( ] e-mail( ]

Udaje o podepisujici osobé: Kéd podepisujici osoby: [I)
Jméno(-a) a pfijmeni / Nazev pravnické osoby

[ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 — 1 1 | 1 1 1 1 i 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ]
Datum narozeni / Evidenéni €islo osvédéeni dafiového poradce / IC pravnické osoby

Fyzicka osoba opravnéna k podpisu (je-li dafiovy subjekt &i zastupce pravnickou osobou),
s uvedenim vztahu k pravnické osobé (napr. jednatel, povéfeny pracovnik apod.)

Jméno(-a) a piijmeni / Vztah k pravnické osobé

. J
s N
Darnovy subjekt / Osoba opravnéna k podpisu: Vastnoruéni podpis
Datum dariového subjektu / osoby opravnéné k podpisu
1 Ll Otisk
razitka
\ J

Kéd podepisujici osoby: bude vyplnén Eiselny kéd podle nize uvedenych typli podepisujicich osob
1 - zakonny zastupce nebo opatrovnik

2 - ustanoveny zastupce

3 - spolecny zastupce, spole¢ny zmocnénec

4a - obecny zmocnénec - fyzick4 osoba i pravnicka osoba

4b - fyzicka osoba dariovy poradce nebo advokat

4c - pravnicka osoba vykonavajici daiiové poradenstvi

5a~— osoba spravujici pozistalost

5b - zastupce osoby spravujici poziistalost
6a - dédic po skonéeni fizeni o pozistalosti
6b— t dédice po i fizeni o
7a- pravni nastupce pravnické osoby

7b- zastupce pravniho nastupce pravnické osoby

Poznamka: kody 5b, 6b, 7b maji pii pred ymi druhy i s niz§imi &isly kodu.

5/5

Zdroj: MFCR. Danovy portal Financni spravy. [Online] [Citace: 11. 12. 2021.] Dostupné z:
http://adisspr.mfcr.cz/adistc/adis/idpr_pub/dpr/uvod.faces.
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Priloha ¢. 8

Odhad ceny pojistného.

Detail vybraného pojidténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti Axa

sleva pro nemovitosti ve vistavbé

® 4 461 Ké vedlej§i stavby Ize pojistit samostatné
rocné sleva 5 % za vice produktd od AXA
. 2 479 K& ® nelze navyZovat limity - produkty jake balitek
pololetné Spoludéast 1000 Ké.
1239 Ké

Q = s
Etvrtletné < Upravit zad&ni

Vyberte si variantu pojisténi >>

s
rocne
Zivelni kody 13000 000 Ke
Odcizeni stavebnich soucasti -
Pogkozenifzniteni pochatelem pfi vioupéni -
Prepéti, nepiimy uder blesku -
Vandalismus -
Pojisténi skel all-risk -
Vodovedni Skody 13000 000 K&
Zateceni srazek -
Povoderi a zéplava | +-| -

Puojisténi odpovédnosti za Skodu |+ | -

5000 000 Ke

4 461 K¢
rocne
13 000 000 K&
13 000 000 K&
130 000 K&
260 000 K&
13 000 000 K&
260 000 K&
13 000 000 K&
260 000 K&

16 443 Ke
rocne
13000 000 K&
13000 000 K&

650 000 K&
1300 000 KE
13000 000 K&
1300 000 K&
13000 000 K&
1300 000 K&
13000 000 K&
10 000 000 K&

Vyberte si pojidfovnu

) - | Axa 4461 Ke

O M ranme  Maxima 7672 KE

O Were  Cpp 10 146 K&

O SLAVIA  Slavia 11 608 K&

O &85 s CSOB 14320 K&

Dokumenty pojisfovny

T Pojistné podminky pro pojisténi staveb, domacnosti a
odpovédnosti 0119, Informace pro klienta

Zdroj: Srovnavac.cz. Srovnavac pojistoven. Pojisténi nemovitosti. [Online] [Citace: 11. 12.

2021.] Dostupné z: https://www.srovnavac.cz/pojisteni-nemovitosti/kalkulacka-a-

srovnani/.
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Pfiloha ¢. 9
Odkad cen najemného.

Odhad ceny bytové jednotky €. 1.

Cislo odhadu: #607256 0Odhad ceny nemovitosti k 15.12.2021

ZKOUMANA NEMOVITOST

Slovanské tdoli 92, Plzer: 3-Skvriiany, Cesko

Pronajem bytu 2+kk, 80m?, Osobni vl., Velmi dobry, Cihlové konstrukce, Zahrada

VALUO ODHADOVANA CENA NEMOVITOSTI
Daniel Randa

14 208 K¢

DOPLNUJICI INFORMACE

® <&

Min, cena Odhad ceny

12 480 K¢ 14 208 K¢

®Valuo

=

Primérna doba Odhad
inzerce prodeje ndjemného

36 dni 14 208 K¢

PORO! AVANE NEMOVITOSTI (6 nejpodobnéjsich nemovitosti v okolf)

Byt 4+kk, m?, Osobni vL, Priimérny, Cihlova konstrukce

eodiohovh ssm®  Vedilenost 0,38 km
plocha

Pfislusenstyl balkn (am?), terase (30m?)
Podlazf 2,23 Vlastnictvl osobnl
Inzerovane 16.09.2021 - 04.11.2021
Inzerovana cena 12 000 K¢

upraveno o -5%

Byt 3+1, 80m?, Osobni vL, Velmi dobry, Cihlové konstr...

Fodlshoyg som?  Vzdflenost 0,23 km
plocha

Pfislusenstvl nic
Podlazi 6.z6 Vlastnictvl osobnl
Inzerovéno 27.04.2021 - 01.07.2021
Inzerované cena 12 500 K¢

upraveno o -1%

Byt 3+1, m?, Osobni vl., Priimérny, Cihlové konstrukce

Podiahovs 78m®  Vadilenost 0,18 km
plocha
Prislusenstvl LodZle (4m7), sklep (2m7)

Podlazi 4.25  Viastnictvl osabnl

Inzerovino 04.10.2021 - 26.10.2021

12 000 K¢
Inzerovana cena upraveno o -5% Zdroj: Vierejnd nabidka fa internetu

Zdroj: Verejnd nabldka fa internetu

111

®

Max, cena

15 936 K¢
166 K&/m?

b2

Priimérméd doba
inzerce prondjmu

42 dni

&Valuo

Byt 24k, 72m?, Osobni v, Velmi dobry, Clhlové konst...

Podahoyy 72m?  Vadilenost 0,20 km
plocha

pHfslusenstyl aie
Podlazi 3 Viastnictvl osobnl
Inzerovano 16.09.2021 - 17.11.2021
Inzerovans cena 13 000 K¢

upraveno o -5%

Byt 4+1, 88m?, Osobni vL, Velmi dobry, Cihlova konstr...

Podiahovd

sam?  vzdslenost 0,51 km
plocha

Pislusenstvl nlc
Padlazl 2.z3 Vlastnictyi osobni
Inzerovéno 10.09.2021 - 28.09.2021
Inzerovand cena 16 000 K¢

upraveno o -11%

Byt 2+1,m?, Osobni vL, Velmi dobry, Panelovs konstr...
Podlahovd 2

o so9m?  Vzdslenost 636 km
Piistusenstyl sklep (2m%)

Padial 1. Viastnictvl osobni

Inzerovano 30.09.2021 - 06.10.2021

Inzerované cena 9 500 K¢

upraveno o -3%



Odhad ceny bytové jednotky €. 2.

Cislo odhadu: #607606 Odhad ceny nemovitosti k 15.12.2021

©Valuo

ZKOUMANA NEMOVITOST

Slovanské Gdoli 92, Plzett 3-Skvriany, Cesko

Prondjem bytu 2+kk, 75m?Z, Osobni vl Velmi dobry, Cihlovéa konstrukce, Balkén,

Zahrada, Sklep

Daniel Randa
VALUO ODHADOVANA CENA NEMOVITOSTI

14 400 K¢

DOPLNUJICI INFORMACE

. ® %
b Va U O Min. cena . Odhad cenyv
12 870 Kc 14 400 Kc

143 K&/m? 160 K&/m?

=

Priimérné doba Odhad
inzerce prodeje ndjemného

39 dni 14 400 K¢

®

Max. cena

15 930 K¢
177 K&/m?

X

Primérnd doba
inzerce prondjmu

42 dni

Byt 24kk, 72m?, Osobni vl,, Velmi dobry, Cihlovs konst...

Podishovs Tam  Vzdilenost 0,28 km
ploche

Pislusenstyi nie

PodlaZi 3. Vlastnictvl osobnl
Inzerovéno 16.09.2021 - 17.11.2021
Inzerované cena 13 000 K¢

Byt 2+kk, 75m?, Osobn vl Velmi dobry, Cihlové konst...
Padlahovd 7sm? Vzdilenost 0,56 km
plocha

Piislusenstvi nle
PodlaZi 4x7 Vlastnictvl osobnl

Inzerovino 15.07.2021 - 22.07.2021

Inzerované cena 12 800 K&

Byt 4+1, B8m?, Osobni vL, Velmi dobry, Cihlové konstr...

FodiohotE s8m?  Vadilenost 0,51 km
plocha
Pitsludenstvl nic
Podiazi 223 Viastnlctvl osobnt
Inzerovano 10.09.2021 - 28.09.2021
16 000 K¢ |
Zdroj: Verejna nabldka na internetu Inzerované cena upraveno o -6% Zdroj: Verejné nabidka na internetu

112

Byt 3+kk, 83m2, Osobn( v, Velmi dobry, Clhlova konst...

Podlahovs

e m?  Vzdilenost 0,85 km
plocha
Pifslusenstvl nie
PodlaZl S.za Vlastnickvi asobnl
Inzerovano 12.08.2021 - 14.09.2021
Inzerovand cena 13 400 K¢

Byt 3+1, 80m?, Osobni vL, Velmi dobry, Cihlové konstr...

Podlahovd

sam?  Vaddlenost 028k
placha
Pifslusenstyi nle
Podlazi 626 Vissticll asobnf
Inzerovano 27.06.2021 - 01.07.2021
Inzerovand cena 12 500 KC

upraveno o +4%

Byt 4+kk, m?, Osobnl vl., Primérny, Cihlové konstrukce

rodiahavs ssm?  Vidilenost 0,58 kn
placha

W Pifsludensivi balkén (4m?), terasa (30m?)
podlazl 2.23 Visstnlctyl osobni
Inzerovano 16.08.2021 - 04.11.2021
Inzerovand cena 12 000 K<



Odhad ceny bytové jednotky €. 3.

Cislo odhadu: #607610

Odhad ceny nemovitosti k 15.12.2021

ZKOUMANA NEMOVITOST

Slovanské Gdoli 92, Plzett 3-Skvriany, Cesko

Prondjem bytu 2+kk, 65m?Z, Osobni vl,, Velmi dobry, Cihlovéa konstrukce, Zahrada,
Sklep

Daniel Randa
VALUO ODHADOVANA CENA NEMOVITOSTI

12 168 K¢

DOPLNUJICI INFORMACE

® < ®

oV '
b a U O Min. cena Odhad ceny Max. cena
10 998 Kc 12168 KC 13 338 KcC
141 K&/m? 156 K&/m? 171 K&/m?
Priimérné doba Odhad Prlimérnd doba
inzerce prodeje ndjemného inzerce prondjmu

12168 KC

44 dni

42 dni

®Valuo

Byt 24kk, 72m?, Osobni vl,, Velmi dobry, Cihlovs konst...

Podishovs Tam  Vzdilenost 0,28 km
ploche

Peslusenstul nie
Podlati 3. Viastnictl osabal

Inzerovéno 16.09.2021 - 17.11.2021

Inzerované cena 13 000 K¢

Byt 3+1,80m2, Gsobnf vL, Velmi dobry, Cinlové konstr...

Podishovs i

Vadélenost 0,23 km
plocha

Piislusenstyi nle
Podla2i 6.26  Vlastnictyl osobnf

Inzerovino 27.04.2021 - 01.07.2021

12 500 K¢

Inzerovana cena

Byt 3+1, m2, Osobni vl., Priimérny, Cihlové konstrukce

FodiohotE T8m?  Vadilenost 0,18 km
plocha

Pifslusenstvi todie (4m?), sklep (2m7)

Podlazi 4.x5  Viastnictvl osobni

Inzerovino 04.10.2021 - 26.10.2021

12 000 K¢

Inzerovand cena
upraveno o -4%

Zdroj: Verejna nabidka fa internetu

Zdrojiy erejna nabidkaa internetl

Byt 2+1, m?, Osobn vl Velmi dobry, Panelova konstr...

Podiahovs e m?  Vzdslenost 0,61 kma
plocha

Pifstugenstyl lodzle (am2), sklep (1m?)

Podlaz 4 Viastaictel esobnl

Inzerovéno 10.09.2021 - 06.12.2021

10 900 K¢

Inzerovand cena STarees%

Byt 2+kk, 75m2, Osobnf vL, Velmi dobry, Cihlavé konst...

Podlahovs 75 m?

Vzdalenast 0,56 kn
placha

Pifslusenstvi nle
Podlazf 427 Viastoiclef ssobni

Inzerovano 15.07.2021 - 22.07.2021

12 800 K<

Inzerovana cena o ravare 6 oa%

Byt 2+1, 64m?, Osobni vL, Velmi dobry, Cihlova konstr...

rodiahavs sam?  Vidilenost 0,66 kn
plocha

Pifslusenstv sklep (2m?)
Podlazl 728 Visstlctl osobni

Inzerovano 13.10.2021 - 02.11.2021

10 900 K&

Inzerované cena NG

Zdroj: Valuo. Odhad vySe najmu. [Online] [Citace: 15. 12. 2021.] Dostupné z:

https://www.valuo.cz/.
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Priloha €. 10

Splaceni hypotecniho Gvéru.

rok pocateéni hodnota splatka jistina konec¢na hodnota
1 6 000 000 K¢ 326539 K¢ 212 948 K¢ 113 584 K¢ 5886 416 K¢
2 5886 416 K¢ 326539 K¢ 208 815 K¢ 117 717 K¢ 5768 699 K¢
3 5768 699 K¢ 326539 K¢ 204 531 K¢ 122 001 K¢ 5646 697 K¢
4 5646 697 K¢ 326539 K¢ 200 090 K¢ 126 442 K¢ 5520256 K¢
5 5520256 K¢ 326539 K¢ 195 489 K¢ 131 043 K¢ 5389213 K¢
6 5389213 K¢ 326539 K¢ 190 720 K¢ 135812 K¢ 5253 400 K¢
7 5253400 K¢ 326 539 K¢ 185 777 K¢ 140 755 K¢ 5112 646 K&
8 5112 646 K¢ 326539 K¢ 180 655 K¢ 145 877 K& 4966 768 K&
9 4966 768 K& 326539 K¢ 175 346 K¢ 151 186 K¢ 4 815 582 K¢
10 4815 582 K¢ 326539 K¢ 169 843 K¢ 156 689 K& 4 658 893 K&
11 4 658 893 K¢ 326 539 K¢ 164 141 K¢ 162 391 K¢ 4 496 502 K¢
12 4 496 502 K¢ 326 539 K¢ 158 231 K¢ 168 301 K¢ 4328 201 K¢
13 4328201 K¢ 326539 K¢ 152 106 K¢ 174 426 K¢ 4153 775 K¢
14 4153 775 K¢ 326539 K¢ 145 758 K¢ 180 774 K¢ 3973001 K¢
15 3973001 K¢ 326539 K¢ 139 179 K¢ 187 353 K¢ 3785 648 K¢
16 3785 648 K¢ 326539 K¢ 132 361 K¢ 194 171 K¢ 3591477 K¢
17 3591477 K¢ 326539 K¢ 125 294 K¢ 201 238 K¢ 3390239 K¢
18 3390239 K¢ 326539 K¢ 117 971 K¢ 208 561 K¢ 3181678 K¢
19 3181678 K¢ 326 539 K¢ 110 380 K¢ 216 152 K¢ 2 965 526 K¢
20 2965526 K¢ 326 539 K¢ 102 514 K¢ 224 018 K¢ 2 741 508 K¢
21 2 741 508 K¢ 326 539 K¢ 94 361 K¢ 232 171 K¢ 2509 337 K¢
22 2509 337 K¢ 326 539 K¢ 85912 K¢ 240 620 K¢ 2268 717 K¢
23 2268 717 K¢ 326 539 K¢ 77 155 K¢ 249 377 K¢ 2019339 K¢
24 2019 339 K¢ 326539 K¢ 68 079 K¢ 258 453 K¢ 1760 886 K&
25 1760 886 K¢ 326539 K¢ 58 673 K¢ 267 859 K¢ 1493027 K¢
26 1493027 K¢ 326539 K¢ 48 925 K¢ 277 607 K¢ 1215420 K¢
27 1215420 K¢ 326539 K¢ 38 822 K¢ 287 710 K¢ 927 709 K¢
28 927 709 K¢ 326539 K¢ 28 351 K¢ 298 181 K¢ 629 528 K¢
29 629 528 K¢ 326539 K¢ 17 499 K¢ 309 033 K¢ 320496 K¢
30 320496 K¢ 326539 K¢ 6 252 K¢ 320 496 K¢ 0 K¢
Celkem - 9796 176 K¢ 3796 176 K¢ 6 000 000 K¢ -

Zdroj: vlastni zpracovani autora
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Pfriloha ¢. 11

Projekce cashflow.
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