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Analyza vyvoje cen nemovitosti a investicni
rozhodovani v lokalité Plzen

Analysis of Property Price Development And
Investment Decision Making in Pilsen



Anotace

Bakalatskd prace se zabyva analyzou cen najmi bytd ve mésté Plzen s pouzitim
realnych dat z realitni kancelare. Zkoumanymi nemovitostmi jsou byty ve starSich
zdénych bytovych domech v bezprostiedni blizkosti centra mésta Plzné. V praci je
provedena predikce vyvoje cen najmi byti do budoucnosti v navaznosti na
vytvofenou analyzu. Predikce je posléze interpretovana tiemi scénaii, které jsou
aplikovany pfi vyhodnoceni investice do starS§iho bytového domu umisténého
Vv analyzované lokalité. Vyhodnoceni investice probihd pomoci ukazatelli efektivnosti

urcenych v teoretické ¢asti prace a naslednym porovnanim s pozadavky investora.

Abstract

The bachelor thesis deals with the analysis of rental prices of flats in the city of Pilsen
using real data from a real estate agency. The properties under investigation are
apartments in older apartment buildings in the immediate vicinity in the city center of
Pilsen. The thesis predicts the development of apartment rental prices in the future in
connection with the analysis. The forecast is then interpreted by three scenarios that
are applied when author evaluating an investment to an older residential building
located in the analyzed location. The evaluation of the investment is done by using
efficiency indicators determined in the theoretical part of the thesis and subsequent

comparison with the investor's requirements.



Klicova slova

Realitni trh, Hodnoceni névratnosti, Investice, Predikce vyvoje realitniho trhu,
Pronajem nemovitosti

Keywords

Real estate market, Rate of return, Investment, Real estate market development
prediction, Rental property



Qbsah

L0« F T PO OT RO OT PP 8
TEOTELICKA CASL .ttt ettt ettt b et e b et b et ab et e e sbe e sbe e saeesnbesnbeeeas 9
1 ZAKIAANT POJINY cutiiiiiiitieiie ettt bttt bttt bbbt nae e 10
1.1 Trh S NEMOVItOSIMI ..o 10
1.2  Pofizeni nemovitosti pravinickou 0SODOU.........ccvvvrieiiiiiicie e 10
1.3 Prondjem NeMOVILOSEE ....ccuiierieiiiieeie it siieste sttt sttt et sbe st sbe b e nne e 11
1.4 Metody vyhodNnOCENT INVESTIC .....evveeueeiieiiieiesiieiesiese ettt st 12
141 Tok penéz (Cash FIOW-CF) ..o 12
1.4.2 Doba navratnosti - (Payback Period-PP)..........c.ccooviiiniieiiieiiie e 13
1.4.3 Diskontovana doba navratnosti — (Discounted Payback Period-DPP)........... 13
1.4.4 Cista sou¢asna hodnota — (Net Present Value-NPV) ..........cccoovvevvrireeiennnnns 14
1.4.5 Vnitini vynosové procento — (Internal Rate of Return-IRR) ...........cccceevenee. 14
1.4.6 Index ziskovosti — (Profitability INdeX-P1) ........ccccoveiiiiiiiiiiice e 15
147 Diskontni Sazba (INIIa) ......vvveiueeiiieiiiie i 15
PraktiCKa CAST ....viiuviiiiiiieiiee sttt sttt et sb e bbb be e reenree s 16
2 Analyza cen naJmu V PIZNI......ccooiiiiiiiiiiec s 17
2.1 V0.t 17
2.2 Bytovy fond PIZNE........coooiiiiiiiii e 17
2.3 Seznameni S€ SPOIECNOSI........eivirriiieiiiiiie e 20
2.4  Podklady pro analyzu.........ccccooieiiiiiiiiiiiesee e 21
2.5  Vyvoj cen najml byt kategorie 1HKK........cccoiviiiiiiiiiic e 24
2.6 Vyvoj cen najmu bytl kategorie 2+KK.........covviiiiiiiiiiiii e 25
2.7 Vyvoj cen najmu bytll kategorie 3+KK.........cooiiiiiiiiiiiiic e 26
2.8 VYhOANOCENT ... .coiiiiiiiiiii ittt ee e 26
2.9  Srovnani vyvoje cen najmu a kupnich cen byth........ccoooevveiininieniniee e 27

3 Predikce vyvoje cen a tvorba SCENATTL......ccvviverreriiiiieie sttt 29
3.1 UVOQ.iiiiiiiieiii et 29
3.2 Faktory ovIivilujici CENY NAJIMTL ...cvveiuviiiiiaiieiieiiie st 29
3.3 Predikce vyvoje cen a vytvoreni SCENATT .......coveviruerieriiiiieie e 32
331 REALISHICKY SCENAT .....cvviviiiiiiiiiieie sttt 34
3.3.2 OptimistiCKy SCENAT........eoviiiiiiiie s 35
3.3.3 PesimistiCKy SCENAT ........ceiiiiiieii i 36

3.4 SHINULT SCENATTL. ....veevee sttt sttt e st e e eneeaneeenree e 37

4 Zhodnoceni investiCNINo ZAMEIU .......c.eeiuiiiiiiiiiiiit e 38




0 R 17 Yo FOUO TSP 38

4.2 Vymezeni ProjeKtU.......coooviiiiiieeiiiieiisesee e 38
4.3  Informace 0 Zakoupeneé NEMOVILOST .....ccvviverieriererieienie e 38
4.4 Rekonstrukce objektu a piistavba pater ..........cceoveiiiiiii i 40
4.5 Stanoveni zékladniho cile investicniho ZAMEIU .......cccvviiiiiiiiii 41
4.6 Naklady na pofizeni @ OdPISY ......ccovreereiririeeriiine s 41
4.7  Definovani bytovych jednotek a stanovenych cen najmuil............cccocvvivenieninnnnns 43
4.8  Naklady spojené s pronajmem NemMOVILOSHE ......veeververerriereerienieriesiesieenie s eeeneees 44
48.1 NaKIady N POJISTENT....veviiieeiiiiiiee e 44
4.8.2 NAKIAAY NA ENETEIC. .. .cuviviiiieieiireeie e nre s 44
4.8.3 Danove NAKLAdY........c.ceiiiiiiiiiiei e 44
484 NAKIAAY N TEZIC.....vviiieieieeieee et 45
4.8.5 Drobné opravy a Sprava NeMOVItOStL. .......eerrvrereereseeseneeeenreseesre e srenes 46

4.9  Provozni fAze ObJeKtU.......ciuiiiiiiiiiiee e 47
410 VYPOCEt NAVIALNOSEE 1..veevieiieeiiieiitieteete et e sie ettt ee ittt e sbeesbeeseeessnessnesbeebeesbeeseeennneas 48
4.10.1  RealiStICKY SCENAT .....ocvirviereiitisiie it stee ettt e ne e 49
4.10.2  OptimiStiCKy SCENAT........eeiviiririeriiriieie st 51
4.10.3  PesimiSticky SCENAT ........ceiiiiiiiiiiieiie st 53
411 VYhOANOCENT ...c.veiiiiiiiiiitese e e s nne e 55
ZLAVET .ottt et E Rt e e 56
Seznam pouZityCh OBTAZKTL ........coiviiiiiiiiie e 58
Seznam pouZitych tabulek ..........ccoiiiiiiii 58
Seznam PouZItyCh rafll........ocoeiiiiiiiiiiiie e e 58
Seznam POUZILYCH TOVIIIC ....voiviiiiiiiiieii ittt sne s 59
Seznam pouZitych ZKratek ........cooiviiiiiiii 59
Seznam POUZILE LIEETATUTY ....ccuvrvviitiiiieiiireiee sttt b et r e sre e e ne e 60
PHILONY « .ttt 63




,
Uvod

Volbu tohoto tématu jsem si zvolil z divodu osobni zainteresovanosti do investic s
nemovitostmi a dvouleté pracovni praxe v realitni a developerské spole¢nosti Real
Ingeniering s.r.o. situované na trh v Plzni, ktera mi poskytla cenna data pro zpracovani
této bakalarské prace. O trh s nemovitostmi se aktivné zajimam jiz nékolik let, sleduji
jak riizné inzertni portaly, tak statni aukce a vyhodnocuji investi¢ni pfilezitosti. V této
praci se pokusim zmapovat vyvoj cen ndjmu v Plzni s vyuzitim dat poskytnutych
realitni kancelafi Real Ingeniering s.r.o. a naslednou aplikaci dat pti predikci vyvoje
cen ndjmu. Pfed samotnou predikci stanovim faktory ovliviiujici ceny na realitnim
trhu. V predikci vytvotim tfi scénafe vyvoje cen najmu, které uplatnim pii posouzeni
investice v zavérecné kapitole. V zavérecné kapitole sezndmim s investici do star§iho
bytového domu za ucelem prondjmu, urc¢im veskeré naklady s ni spojené a vyhodnotim
efektivnost v jeji Zivotnosti v kazdém ze stanovenych scénart. Z vysledkt ukazateld
efektivnosti pak vyhodnotim v zavéru prace, zda investice splni o¢ekavani investora

¢i nikoliv.

Cil prace

V poslednich letech realitni trh prochazi velkymi zménami, které jsou ovlivnény jak
globalné, tak i lokdlné. V této praci se pokusim tyto zmény zmapovat a predikovat
vyvoj cen najmu, abych mohl posoudit vybranou investici. Rozhodnuti o budoucim
postupu podnikatelské ¢innosti a vyhodnoceni investic patii k hlavnim aspektim
podnikatelského rozhodovani. Rentabilita z podnikatelskych ¢innosti nebo rendita z
investovani do cennych papirl ptredstavuje pro podnik néklady piilezitosti, které je
tteba srovnat s pfedpokladanou vynosnosti investice. Kapitdl uvolnény pro
zrealizovani podnikatelského zaméru neni mozné pouzit jinde a je dulezité orientovat
se V budoucnosti vyvoje investice. Cilem je tedy zhodnotit, zda bude dosazeno
podnikatelského cile, ktery investor ur¢il jako hranici uspéSnosti nebo zda investice
nenaplni jeho ofekavani a bude muset zvolit jinou investi¢ni variantu. Vysledek
prognézovani bude mimo jiné slouzit i jako controllingovy podklad pro investora,

ktery si stanovil pozadavky vynosnosti.
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1 Zakladni poymy

1.1 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi se vyznacuje specifickym chovanim oproti béznému zbozi. Jeho
chovani se Casto t¢zko odhaduje a mé na néj vliv mnoho faktort. Trzni hodnota
nemovitosti nebo cena za jeji prondjem vznika na trhu, kde vliv na cenu ma poptavka
s nabidkou. Nemovitosti jsou jedine¢né a tézko méfitelné. Jejich individudlni

parametry se snazime roztiidit do skupin. [4; str. 32]

Subjekty na trhu nemovitosti

Na realitnim trhu se setkdme s dvéma hlavnimi ucastniky, kterymi jsou prodéavajici a
kupujici. Pfedmétem trhu jsou nemovitosti a sluZzby s nimi spojené. Subjekty trhu
nabizejici nemovitosti k pronajmu jsou bud’ fyzické nebo pravnické osoby, ptipadné
stat. Pro pravnickou osobu i pro fyzickou osobu ve vétsing piipadl neni potieba zadné
opravnéni k prondjmu nemovitosti. Opravnéni by bylo potieba v ptipadé zajiStovani

jiné nez zakladni sluzby zajist'ujici provoz nemovitosti. [9]

1.2 Potizeni nemovitosti pravnickou osobou
Z ucetniho pohledu jsou nemovitosti dlouhodoby hmotny majetek. Polozka pozemek

Vv ucetnictvi neobsahuje soucasti pozemku, které jsou odepisovany, a to jsou stavby,
péstitelské celky a jiny dlouhodoby hmotny majetek. Pozemky (v¢. pozemki pod
stavbami) patii z danového hlediska mezi majetek, ktery se neodepisuje. Do polozky
stavby patii stavby vcetné budov, byty, nebytové prostory, technické zhodnoceni
staveb a dal$i stavby podle § 7 vyhlasky €. 500/2002 Sb. o dlouhodobém hmotném
majetku. Technické zhodnoceni staveb, které provede ucetni jednotka se stejné jako

stavba odepisuje v souladu s § 28 zakona o tcetnictvi ¢. 563/1991 Sh. [5; str. 39]

Pfi potizeni nemovitosti pravnickou osobou se pro zjisténi danového poméru mezi

hodnotou pozemku a odpisované ¢asti (stavby) zpravidla pouziva znalecky posudek.

[5; str. 42]
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Odpisy

Odpisy promitaji opotiebeni dlouhodobého majetku za urcité obdobi do provoznich
nakladi podniku. Po dobu zivotnosti dlouhodobého majetku je jeho potizovaci nebo
reprodukéni cena postupné prenaSena do ndkladii. RozliSujeme odpisy ucetni a
dafiové. Ucetni odpisy jsou &isté véc podniku a pomahaji vyjadiovat skute¢né
opotiebeni majetku. Odpisy danové vstupuji do zakladu dané€ z ptijmu a ten snizuji.
Tento druh odpisii je upraven Zakonem o danich z pfijmu. Odpisovani mize byt
linearni (rovnomérné), degresivni a progresivni. U stavebnich objektii se vétSinou

pouziva rovnomeérny zpusob odpisovani. [2; str. 87]

Dan z nabyti nemovitych véci

Odvadi se z uplatnych prevodii nemovitosti @ nevztahuje se na dédictvi nebo dary. Od
konce roku 2016 plati dani z nabyti nemovitych véci kupujici. Pfedtim byla hrazena
prodavajicim. Danové pfiznani k dani z nabyti se podava do tfech mésicti po vkladu
prava do katastru nemovitosti. Sazba dan¢ ¢ini 4 % z kupni ceny nebo 75 % ze smérné

hodnoty. [31]

1.3 Pronajem nemovitosti

Néjem je typ zavazku mezi pronajimatelem a najemcem. Uzavira se ndjemni smlouva,
ve které se pronajimatel zavaze pienechat byt ndjemci na dobu urcitou nebo neurcitou
za poplatek (najemné) v ujednané vysi, ktery je po dobu trvani smlouvy povinen

najemce platit pronajimateli. Pronajimatel ma povinnost platit dan¢ z pronajmu. [7]

Dan z prijmu

Pravnicka osoba jakozto pronajimatel nemovitosti ma povinnost platit dan z ptijmu
pravnickych osob. Vynos, ktery mé pronajimatel povinnost zdanit je suma smluvné
sjednaného najemného za piislusné zdanovaci obdobi snizeného o uplatnitelné
naklady. Naklady uplatiiuje pravnicka osoba ve skute¢né vysi oproti fyzické osobg,
ktera ma na vybér i moznost uplatnéni pausalnich vydaji. Sazba dané z pfijmu ¢ini od

roku 2010 pro pravnické osoby 19 % ze zakladu dané. [6; str. 233], [8]

Requlace a dereqgulace najemného

Regulace najemného je urceni vySe ndjemného statnimi organy. Regulované najemné

bylo po roce 1991 v souvislosti s vracenim bytového fondu ptivodnim vlastnikiim
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upraveno novym piedpisem regulujicim stavajici najemni vztahy. Zamér byl

poskytnout urcity prechod najmi do vyse trzniho najemného.

Valorizaci od roku 1998 do roku 2002 mohl majitel zvysit regulované najemné o
inflaci cen stavebnich praci. Redlnad hodnota nijemného tim zistavala na stejné
urovni. Od roku 2003 se redlné najemné snizovalo diky neexistujicim predpisim a
Vv roce 2006 byl pfijat deregulacni zakon dovolujici jednostranné zvySovat ceny najmi
do vySe cilového najjemného stanoveného ministerstvem pro mistni rozvoj pomoci
skutecnych kupnich cen bytd. Pronajimatel mohl kazdy rok navysit ndjemné o ¢astku
dle vzorce. Tento proces mél trvat az do zacatku roku 2011, ale ve vétSich krajskych

meéstech byl prodlouzen o 2 roky.

Od 1.1. roku 2013 se najemné zacalo sjednavat oboustranné svobodné na zakladé

dohody. Cenu najemného tak urcuje trh. [32], [33]

$ 696 Obcanského zakoniku - (1) Najemné pri uzavirani najemni smlouvy nebo
zména najemného v pritbéhu trvani najemniho vztahu se sjedndava dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvldstni pravni predpis
jinak.

1.4 Metody vyhodnoceni investic

Hlavnim tkolem podnikatelského stavebniho zaméru, ktery byl nebo bude postaven
investorem za U¢elem finan¢niho zisku je co nejrychlejs$i navratnost a zhodnoceni
vlozenych finan¢nich prostfedk. Vyhodnocovani investic, je hlavni ukol studie
prilezitosti pii posuzovani projektii. Metodami vyhodnocovani se snazime zjistit, jestli
se investice vyplati, ¢i jaka alternativa bude vyhodnéjsi. V této praci se autor zabyva
vyhodnoceni dlouhodobé investice, proto zde budou popsadny metody vyhodnoceni pro

tuto skupinu investic.

1.4.1 Tok penéz (Cash Flow-CF)

Jednim z dilezitych nastroji investi¢niho rozhodovani je vypocet Cash Flow, jehoz
zékladem neni zjisténi zisku, ale toku prostfedk. Metody hodnoceni investic se
zpravidla opiraji 0 vyvoj penéZznich vydaji a ptijmul z investice. Toky penéz za urcité
obdobi znazornuje vypocet Cash Flow, ktery tvofi rozdil mezi pfijmy a vydaji v tomto

obdobi. Stanoveni penéznich tokll zavisi tedy na co nejpiesnéjSim urceni o¢ekavanych

12



ptijmil za celou Zivotnost projektu, velikosti pofizovacich vydaji a vydaji spojenych

S provozem. [3; str. 47]

1.4.2 Doba navratnosti - (Payback Period-PP)

Pfi této metode zjistujeme, po jaké dobé od zacatku investice dojde k vyrovnani sumy
nakladd na pofizeni a sumy ¢istych ziskd neboli kladnych penéznich tokt. Tedy kdy

si na sebe projekt vydéla a splati se.

0= -1+ [ixc,

1)
Kde:
1 = naklady na porizeni
C; = cisté zisky v jednotlivych letech Zivotnosti
t = jednotliva léta Zivotnosti
[1; str. 47]

1.4.3 Diskontovana doba navratnosti — (Discounted Payback Period-
DPP)

Tato metoda je uplné stejného principu jako metoda PP, avSak kladné penézni toky
diskontujeme a zohlediiujeme tim proménlivou hodnotu penéz v ¢ase. Pokud penézni
toky (CF) diskontujeme, ptevedeme je do okamziku potizeni investice diskontni
mirou. Diskontni mira je druh Grokové miry, kterou piepocitavame budouci vynosy a
naklady. Diskontovana doba navratnosti je pii Kladném vynosovém procentu del$i nez

klasicka doba navratnosti.

C
0= —I+ PPPy_— £
=171 + i)t

Kde: [ = ndklady na porizeni
C, = cisté zisky V jednotlivych letech Zivotnosti
t = jednotliva léta Zivotnosti

i = diskontni procento

[1; str. 47]

@)
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1.4.4 Cista souc¢asna hodnota — (Net Present Value-NPV)
Tato metoda je jednou z nejvice uplatiiovanych v praxi. Cistd sou¢asna hodnota se

spocita jako rozdil diskontovanych piijmi a pofizovaci investice. Vysledna hodnota

pak vyjadiuje stav projektu v souvislosti s navratnosti.

Ce

NPV = -] + 2 ——
e (1+ )t

3)
Kde:

1 = naklady na porizeni

C, = cisté zisky v jednotlivych letech Zivotnosti
t = jednotliva léta Zivotnosti

i = diskontni procento

n = zZivotnost projekt

Mozné vysledky:

NPV=0 - diskontovanad doba navratnosti
NPV<O0 - projekt si na sebe jesté nevydelal
NPV>0 - projekt na sebe jiz vydelal
[1; str. 48]

1.4.5 Vnitini vynosové procento — (Internal Rate of Return-IRR)
IRR je diskontni mira pfi které je NPV rovno nule na konci Zivotnosti projektu. Vnitini

vynosové procento Ize poté porovnavat s vynosovym procentem ur¢enym investorem
pro ohodnoceni investice. Pokud je IRR vyssi nez jim urcené vynosové procento, je

projekt hodnocen jako Gspé&sny. [1; str. 49]
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Ce

0= -1+ , 12—
=1"(1 + IRR)!
(4)
Kde:
1 = naklady na porizeni
C; = cisteé zisky v jednotlivych letech Zivotnosti
t = jednotliva léta Zivotnosti
n = zZivotnost projektu
[1; str. 49]

1.4.6 Index ziskovosti — (Profitability Index-Pl)

Vyjadifuje pomér vynosit ke kapitdlovym vydajim. Investice je pfijatelnd, kdyz

vysledna hodnota je vétsi nez jedna.

t—ri L
pl = — 1+t
I
()
Kde:
1 = nadklady na porizeni
Cy = cisté zisky v jednotlivych letech Zivotnosti
t = jednotliva léta Zivotnosti
n = Zivotnost projektu
[1; str. 51]

1.4.7 Diskontni sazba (mira)
Nazyvame také jako vynosova mira nebo alternativni ndklad kapitalu. Tuto

procentudlni sazbu pouzivame pii vyhodnoceni investic pro zohlednéni ¢asového
¢initele. Hodnota penéz ma v ¢ase dynamicky nikoli staticky charakter a je tedy tfeba
tento vliv ¢asu ocistit. Diskontni faktor je vétSinou uréen pomoci vnitropodnikovych
dat, zkuSenosti, nakladu pfilezitosti, nakladi na cizi kapital a znalosti ziskovosti

podniku v minulych letech. [3; str. 65]
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2 Analyza cen najmi v Plzni

2.1 Uvod

Tato kapitola se zabyva bytovym fondem Plzné¢ a analyzou cen ndjma v Case
s pouzitim dat ze spole¢nosti Real Ingeniering s.r.o., ktera poskytla autorovi data
redlnych cen za pronajmy byt v bytovych domech v Plzni za obdobi od roku 2009 do
roku 2019. Tyto data poslouzi k vytvofeni cenové analyzy, ktera je velice dulezita pro
predikci cen do budoucnosti a pro finan¢ni planovani. Kapitalova investice do
nemovitosti byva vysoka a navratnost se ocekava az v horizontu desitek let. Proto, aby
bylo mozné rozhodnout o vyhodnosti investice do nemovitosti, je nutné zmapovat

cenovou situaci pronajmi a vytvotit budouci finan¢ni plan.

2.2 Bytovy fond Plzné
Podle posledniho s¢itani lidi, domid a bytd v roce 2011 bylo v Ceské republice 4

104 635 obydlenych byt (4 756 572 celkem i neobydlenych) na 10 436 560 obyvatel
z ¢ehoz 55 % jsou byty v bytovych domech, vice nez 44,7 % jsou byty v rodinnych
domech a zbytek tedy necelé 1 % zije v bytech v ostatnich budovach. Obyvatelstvo

cey

Zijici v bytech v bytovych domech tvoii tedy vétsinu. [10]

Tabulka 1 - Podily bytovych domacnosti v Ceské republice

Rok scéitani
2011

abs. v %

Bytové domacnosti celkem | 4 104 635 100,0

v tom podle druhu:

Bytové domacnosti, druh
domu

v rodinnych domech 1792 065 43,7
v bytovych domech 2257978 55,0
v ostatnich budovach 51 592 1,3

[zdroj 10; zpracovani viastni]
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Graf 1 - Podily bytovych domacnosti v Ceské republice
[zdroj 10; zpracovani viastni]

Jak si na tom oproti celé Ceské republice vede Plzeii? Plzefi na svych 184 tisic obyvatel
(udaj z roku 2011) disponuje 79 707 obydlenymi byty (87 745 i s neobydlenymi)
z ¢ehoz 60 123 jsou byty v bytovych domech a 18 569 jsou byty v rodinnych domech.
To vychazi v priméru zhruba na 2,3 ¢lovéka na jeden byt, pfi¢emz celorepublikovy
pramér je 2,19 lidi na jeden byt. Neobydlenych byt je v Plzni néco pies 8 tisic,
neobydlenost je zpisobena piedevs§im rekonstrukci Spatného technického stavu,

pievodu na jiného majitele nebo z divodu kratkodobych pronajmd. [10]

Tabulka 2 - Podily bytovych domdcnosti v Plzni

79 707 100,0

18 569 23,3
60 123 75,4
1015 1,3

[zdroj 10, zpracovani viastni]
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Graf 2 - Podily bytovych domacnosti v Plzni
[zdroj 10; zpracovani viastni]

Plzen se sklada z deseti méstskych obvodi, nejrozsahlejsi jsou obvody 1 az 4, které
jsou sloZeny z pivodnich méstskych Etvrti. Nejvice Zadanymi oblastmi pro prondjem
bytu v bytovém dom¢ jsou ¢asti obvodu 1,2,3 a 4 které piimo sousedi s historickym
centrem Plzn¢ jmenovité pak Slovany a Lochotin patii k tém nejdrazsim. Tato lokalita
je lukrativni hlavné z divodu Siroké obcanské vybavenosti, relativné klidného
prostiedi a vyborné dostupnosti do centra mésta, kam je mozné se dostat za n€kolik
minut. V SirSim centru mésta se aktualné stavi nové obytné domy nebo se rekonstruuji

pivodni a vznikaji moderni byty. [11]
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Obrézek 1 - Mapa s obvody mésta Plzné

[zdroj 11]
2.3 Seznameni se spole¢nosti
Vsechna pouzita data o vysi ndjmi, nékladii na potizeni investice a nakladi na provoz
jsou pouzita z realitni kancelafe Real Ingeniering s.r.o. se sidlem v Plzni. Realitni
kancelat se stala spolecnosti s ru¢enim omezenym zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 7. listopadu 1994. Pasobi v oblasti pronajimani realit od roku 1999 a nabizi
k pronajmu pouze nemovitosti, které jsou v jejim vlastnictvi. Ve spolecnosti pracuje
kolektiv zkuSenych lidi, ktefi jsou dopliiovani externimi pracovniky a profesionaly

V oboru jako jsou pravnici, ucetni a IT specialisti.

20



Reditel

Sprévce realit Spravce realit Fakturant Ugetni Pravnik

AY
1 IT specialista

Uklizecka Udibai T ,
YT Extemni

pracovnici

Obrazek 2 - Struktura spole¢nosti Real Ingeniering s.r.o.

[zdroj viastni]

2.4 Podklady pro analyzu

Nez se dostaneme na samotnou analyzu cen nemovitosti je tfeba definovat pocatecni
stav, od kterého se analyza bude odrazet. Nase pozorovani za¢ina s rokem 2009 tedy
hned po nechvalné znamé realitni krizi, kterd srazila kupni ceny nemovitosti na
pomyslné dno, a to se projevilo i na cenach najmu, jelikoz z kupnich cen bytl se ¢asto
vypocitava najemné. Realitni krize ovlivnila svét a zanechala nemovitosti o poznani
levngjsi. V Ceské republice spadly ceny nemovitosti zhruba o jednu desetinu. Tato
skutecnost také ovlivnila najemné, u kterého zpomalila rtst ¢i dokonce zpisobila jeho
propad. [12]

Deregulace najemného v Plzni definitivné€ skoncila s rokem 2013 a cenu najmu zacal

tvorit trh. Deregulace vSak zpocatku zadnou velkou zménu nepfinesla.

Pro analyzu vyvoje cen jsem vytvoftil soubor o 90 bytech z 5 bytovych domi. Bytové
domy jsou Vv cenové podobné oblasti mésta Plzné a stav spolecné s vybavenosti
bytovych domt a jader samotnych bytl je totoznd. Tato skutecnost je dilezita zejména

proto, aby nedoslo ke zkresleni vysledkti. Jedné se o star§i zdéné bytové domy po
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celkové rekonstrukci rozvodl, vymeéné oken a zatepleni fasady. Ke kazdému z byt
Vv souboru je vzdy sklepni jednotka, kterd neni zapocitana do vyméry bytu. Parkovacim

stanim zadny z bytt nedisponuje. Na nasledujici mapé je téchto 5 domt vyznaceno.

T echmaniafgs
célCenterpad

Obrazek 3 - Mapa s vyznacenymi bytovymi domy

[zdroj 13, zpracovani viastni]

Bytovy diim na adrese Kolldrova 36 disponuje 15 bytovymi jednotkami a nachézi se
v méstském obvodé Cislo 3. Jedna se o 3 podlazni zdény dim po rekonstrukci
s kolaudaci v roce 2000. V domé je centralni systém vytapéni s vyménikovou stanici.
V bezprostiedni blizkosti se nachdzi tramvajova zastavka a obchodni stfedisko. Foto

v piiloze €. 12.

Bytovy dim na adrese Spolkova 7 obsahuje 10 bytovych jednotek a nachazi se
vV méstském obvodé ¢islo 4. Je to 5 podlazni zdény diim zrekonstruovany v roce 2003.
K vytapéni slouZi centralni systém s vyménikovou stanici. V okoli bytového domu se

nachdzi veskera obcanska vybavenost. Foto v piiloze ¢. 13.

Bytovy diim na adrese Domazlicka 68 disponuje 5 bytovymi jednotkami a nachéazi se
v méstském obvodeé ¢islo 3. Tento dvou podlazni zdény bytovy diim byl rekonstruovan

vroce 2003. V lukrativni oblasti tohoto méstského obvodu se nachazi veSkera
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obcanska vybavenost. K vytapéni slouzi centralni systém S plynovym kotlem. Foto

Vv priloze €. 14.

Ctyipodlazni bytovy dim na adrese Zameénickd 31 disponuje 13 bytovymi
jednotkami a nachazi se v méstském obvodé ¢islo 3. Byl zrekonstruovan v roce 2001.

K vytdpéni slouzi centralni systém s vyménikovou stanici. Foto v pfiloze €. 15.

Bytovy diim na adrese Plovarni 39 disponuje 48 bytovymi jednotkami a nachazi se
v méstském obvode¢ ¢islo 3. Jedna se o 4 podlazni zdény bytovy dim po rekonstrukci

dokoncené v roce 2006. Foto v piiloze ¢. 16.

Vsechny byty ve vySe uvedenych bytovych domech jsou vybaveny zdkladni
kuchyniskou linkou a zatizenou koupelnou se sprchovym koutem. Podle cenové mapy
prondgjmu bytl v Plzni jsou vSechny zkoumané bytové domy v podobné cenové

kategorii coz ukazuje cenova mapa s vyznacenymi domy na obrazku 4.

5 RN
5 D
oy T8 K‘%}?&ép

Obrazek 4 - Cenova mapa s vyznaenymi bytovymi domy

[zdroj 14; zpracovani vlastni]

Téchto 90 bytl jsem dale rozdélil na kategorie podle dispozic a to jako 3+kk, 2+kk a
1+kk, kde za kk je povazovan kuchyisky kout v obytné mistnosti. VySe najmu jsem
sepsal do tabulek (ptiloha 1,2,3) a vytvoril tak soubor tiech kategorii byt s cenami
Vv pritbéhu deseti let od roku 2009 do roku 2019. Z této tabulky jsem poté vypocetl
primérnou cenu za prondjem 1 m2 (ptiloha 4,5,6) v prubéhu téchto deseti let a
vysledky vlozil do grafi. Jedna se o cenu za samotny ndjem bez energii, které si

najemnik plati sam.
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2.5 Vyvoj cen najmu bytd kategorie 1+kk

Z grafu vyvoje cen najmu v bytech kategorie 1+kk je jasné vidét, jak v letech
bezprosttedné po realitni krizi tedy mezi roky 2009 a 2014 ceny prondjmu stagnovaly
az mirn¢ klesaly. S rokem 2014 zacala cena stoupat jiz deregulované oproti vyvoji
v letech do roku 2013. Rostouci trend poslednich 4 let S nejvyraznéjsim skokem mezi
roky 2017 az 2018 rostl exponencidlné smérem vzhiiru. Priméma cena za m?
v kategorii 1+kk v Plzni je nyni (leden 2019) 190,9 K¢&/m? s medianem 186,7 K&/m?2.
Variacni koeficient je pro hodnoty n4jmi v priméru okolo 14 %, cozZ je zplisobeno

riznym umisténim byt v bytovych domech a ptipadné jejich velikosti.
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Graf 3 - Vyvoj cen najmi v Plzni za m? bytu 1+kk bez energii v letech 2009-2019
[zdroj viastni]
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2.6 Vyvoj cen najmu bytd kategorie 2+kk

Z grafu vidime znovu pozvolny pokles nebo stagnaci bezprostiedné po realitni krizi a
opacny jev V dob¢ konjuktury po roce 2015. V soucasné dob¢ (leden 2019) jsou ceny
za byty kategorie 2+kk v priméru za 166,6 K&/m? smedidnem 1639 K&/m?2.
Minimum v tomto piipadé nastalo v roce 2015 kdy primérna cena ¢inila 131,3 K&/m?.
Oproti minimu stoupla cena k roku 2019 o 26,9 % tedy v préiméru o 35 K& za m?2.
Vzniklé minimum v roce 2015 je zptisobeno mensim zajmem o kategorii byt 2+kk,

kdy spole¢nost musela ndjmy snizit.
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Graf 4 - Vyvoj cen najmi v Plzni za m? bytu 2+kk bez energii v letech 2009-2019

[zdroj viastni]
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2.7 Vyvoj cen najmu bytl kategorie 3+kk
Vyvoj posledniho grafu s byty v kategorii 3+kk se oproti dvou pfedchozim mirné 1isi

konstantnim rostoucim trendem jiz od roku 2009. Dtvod, pro¢ ceny byt v této
kategorii vliibec neklesaly, je zpusoben tim, Ze vétsi byty si zpravidla pronajimaji
rodiny s détmi, ktefi zlstavaji v byté na delsi dobu. Skokovy jev po roce 2015 je vsak
pro vSechny kategorie do jisté miry podobny. Primérna cena v maximu roku 2019 je
140,5K¢/m? a oproti po&ateéni cené z roku 2009, ktera je 114,0 K&/m? se cena zvedla

026,5 K&/m?,

145,0
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115,0
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100,0
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Graf 5 - Vyvoj cen najmi v Plzni za m? bytu 3+kk bez energii v letech 2009-2019

[zdroj viastni]

2.8 Vyhodnoceni

Postupné zvysujici se ceny prondjmt nemovitosti dokazuji grafy vyse. Jsou na nich
zachyceny vyvoje cen najmil bez energii za 1 m? bytu v Plzni. Zatimco po roce 2009
pozorujeme stabilni vyvoj az do roku 2015, kdy ceny u vSech kategorii spiSe
stagnovaly a nijak vyrazné se nepohybovaly. V tomto obdobi bezprostiedné po realitni
krizi se kupni ceny bytl snizovaly, coz mélo vliv i na stagnaci cen ndjmi. Po zruseni

regulace najmua zacatkem roku 2013 vyvoj cen nevykazoval vyrazné zmény. V roce
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2015 se pak tempo riistu zacalo zvySovat a ceny najmu kontinualné rostly az do konce
sledovaného obdobi. Ceny se vysplhaly az o 23 % vySe, nez tomu bylo po jiz
zminované krizi u kategorii 1+kk a 3+kk a o 22 % u kategorie 2+kk. Hlavnim
divodem rustu byly nizké Grokové sazby hypoték, deregulace a piizniva ekonomicka
situace. Vysledky nam dokazuji, ze trh realit se pomalu pfehiiva a neni mozné, aby
timto tempem ceny rostly dale. Ceny za pronajem bytl by pfi trvale udrzitelném stavu

mély idealné meziro¢né stoupat pouze o miru inflace.
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Graf 6 - Sloupcovy graf vyvoje cen najmu bytt (bez energii) v jednotlivych
kategoriich v letech 2009-2019

[zdroj viastni]

V grafu 6 je vidét porovnani vyvoje cen jednotlivych kategorii byt v Plzni. Vibec

cvwr

cvwr

méla kategorie 3+kk cenu najmu primérné 141 K¢/m?. Z pravidla plati ¢im mensi byt
tim vys$i cena za m? a to potvrzuje i nase analyza, kde cena v roce 2019 u kategorie
byt 1+kk vysplhala na 190,9 K&/m?.

2.9 Srovnani vyvoje cen najmi a kupnich cen bytl
Vyvoj cen starSich byt znazornény v grafu 7 vyjadieny indexem realizovanych cen

je témeft kopirovan vyvojem cen najmu bytl. Avsak pfi poklesu kupnich cen byti se
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na cenach najmi tato zmena projevila spise stagnaci nez poklesem. V grafu ¢islo 8
jsou vSechny kategorie bytii pro lepsi zfetelnost slouceny dohromady. Analogické
trendy danych grafii dokazuji pfimou spojitost mezi kupni cenou nemovitosti a cenou

pronajmu, proto lze pii predikci uvaZzovat i tento fakt.
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Graf 7 - Index realizovanych cen star$ich byt (pramér 2010=100)
[zdroj 15]
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Graf 8 - Vyvoje cen najmi bytt (bez energii) v Plzni v letech 2009-2019

[zdroj vlastni]
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3 Predikce vyvoje cen a tvorba scénari
3.1 Uvod

Predikovat situaci trhu nemovitosti v budoucnosti je v dnesni dob¢, kdy se ceny méni
v tadu let nékdy 1 mésict témét skokoveé, velmi slozité az nemozné. Pro investi¢ni
rozhodovéni je potfeba v€as rozpoznavat zmény na trhu a divody jejich vzniku. Pro
zaverecny vystup z této kapitoly je tfeba nejdiive definovat faktory, které se na tvorbé
ceny najmu podili nejvice. Vystupem z této kapitoly bude aplikace predikce vyvoje
cen do tfech scénait, které budou nasledné€ pouzity pti zdvérecné kapitole v posouzeni

investice.

3.2 Faktory ovliviiujici ceny ndymi
Bytova vystavba

Dostatek nové postavenych byt zvySuje nabidku a tim pifimo ovliviiuje cenu.
Piirtistek novych byt by mél byt umérny ke zvySovani poctu obyvatel ve méstech. U
Plzné by mél byt podle priméru poctu byt ku poctu lidi pfirtistek minimalné jednoho
bytu na 2,3 lidi. P¥i mensi poc¢tu se poptavka nenaplni a cena pajde nahoru. V Plzni je
podle tdaju z realitni kancelafe Real Ingeniering s.r.0. poptavka po bytech stiedni téidy
nenaplnénd. Nejvice nenaplnénd poptavka je po bytech stiedni velikosti kategorie
2+kk. Za zvySenou poptavkou stoji velky pocet pracovnich piilezitosti u zahrani¢nich
firem, které si v poslednich letech v Plzni na Borskych polich postavily vyrobni haly.
Bytova vystavba na tento fakt nestacila reagovat, a to zptsobilo pfevahu poptavky nad

nabidkou.

Jako vétSina trznich procesu je i trh nemovitosti fizen poptavkou a nabidkou. Teorie
poptavky a nabidky vychazi z pfedpokladu, ze trh je dokonaly. U dokonalého trhu je
mozné na zaklad€ vstupli matematicky zaznamenavat vzajemné vazby a tim odhadnout
i vyvoj. Trh s nemovitostmi ma od dokonalého trhu bohuzel daleko a uvazujeme ho
jako trh nedokonaly. U nedokonalého trhu plati také obecna pravidla, kterd alespon
z ¢asti definuji jeho chovéni. Nabidka je zalozena na ochoté nemovitost prodat nebo
pronajimat. Cim vyssi cena, tim vice nabizejicich se na trhu najde, vice investori se
rozhodne realizovat sviij projekt a bude na trhu vy$$i mnozstvi nabidky. Poptavka
vyjadiuje ochotu kupujiciho koupit, pti vyssi cené se ale poptavka snizuje a s tim roste

pocet zajemc, kteti hledaji substitu¢ni ndhradu ve formé najmui. Naopak pii cené nizsi
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se ochota koupit zvysi a vice lidi prahne po vlastni nemovitosti. Rovnovazna cenova
uroven, pii které je nabidka s poptavkou vyrovnana se na trhu nemovitosti hleda

slozité. Pokud rovnovaha neni, vznikaji situace, kdy jsou ceny bud’ nizké ¢i vysoké.

[4]

Urbanizace a migrace

Dnesni trend urbanizace ma urcité nezanedbatelny vliv na zmény cen v oblasti
nemovitosti. Urbanizace neboli poméstovani stahuje lidi do mést predevsim za praci
a studiem. Spolecné s urbanizaci lze zminit 1 migraci z jinych statd, kdy dochazi
k pohybu lidi za imyslem docasného ¢i trvalého pobytu predevsim ve vétsich mestech.
Organizace spojenych narodt predpoklada, ze do roku 2050 se mira urbanizace bude
nadale razantn¢ zvySovat. Dusledkem vétsi urbanizace je vice lidi ve méstech a tim

zvyseni poptavky po bytech. [16;17]

POCET OBYVATEL MESTA PLZNE V LETECH
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Graf 9 - Vyvoj poctu obyvatel mésta Plzn¢
[zdroj10]
Graf poctu obyvatel mésta Plzné jev pomé&Stovani jen potvrzuje. Oproti roku 2008
bylo v roce 2017 v Plzni o0 4622 lidi vice. Pro tyto lidi je tedy potieba minimalné 2000
byta.
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Urokové sazby hypoték a vkladu

Dal$im vyznamnym faktorem ovliviiujicim cenu bytli jsou urokové sazby hypoték.
Prevazna vétsina lidi, ktefi dnes kupuji nemovitost ji neplati ze svych vlastnich zdroj,
ale sahd po hypote¢nim uvéru. Pokud jsou urokové sazby nizké, jak tomu bylo
Vv poslednich letech, je pro mnoho lidi dosazitelné si nemovitost pofidit. Pfi této
skutecnosti se poptavka zvysuje a tim roste cena, protoze nabidka neni dostatecné
elasticka a nestaci reagovat. Pokud se ale trokové sazby hypote¢niho uvéru zvysi,
investofi svoji aktivitu utlumi. Ptikladem je letoSni rok 2019, kdy oproti minulému
roku se za stejné obdobi trh s hypotecnimi Gvéry propadl celorepublikové o vice jak
tfetinu. Hlavnim déivodem jsou regulace Ceské narodni banky. Ta se snazi nizké
tirokové sazby u hypoteénich uvéra regulovat. Zakladni urokové sazby CNB, které
koriguji mnozstvi penéz na trhu byly na konci roku 2017 prakticky nulové. Od té doby

dochazi k jejich mirnému zvySovani. [18;20]

V grafu 10 jsou zaznamenany zmény urokovych sazeb u hypotecnich Gvéra v Case.
Jedna se o praimér vyse urokovych sazeb vSech druhii bankovnich hypote¢nich uveért.
Jak je patrné, urokové sazby po stabilnim klesani takika od realitni krize zacali v roce
2017 s novym rostoucim trendem, ktery bude jist¢ v budoucnu trh s nemovitostmi

ovlivitovat. Nadmérné urokové expanze by mohly zptisobit i novou krizi.
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Graf 10 - Vyvoj trokovych sazeb bankovnich hypotecnich uveéra v %
[zdroj 19]
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Jako nizké urokové sazby zvySuji poptavku po nemovitostech u lidi, ktefi si na danou
nemovitost prostfedky pujcuji, tak i nizké urokové sazby vkladl na spofici ucty
zpusobené velkou zasobou likvidnich prostfedka bank vyvoldvaji u investori situaci,
kdy je pro né lepsi penize diky vysoké inflaci radéji investovat pravé naptiklad do
nemovitosti. Soucasni majitelé ¢i spekulanti s nemovitostmi tedy také nemaji vétsi
diavod zacit byty masove prodavat. Vynos z prondjmu je stale vyhodnéjsi nez tiroky z
terminovanych vklada. To znovu zpiisobuje vyssi poptavku. Ro¢ni mira inflace byla
podle Ceského statistického ufadu k roku 2018 2,1 %. Ro¢ni urokova sazba u

terminovanych vklad dosahuje dle CNB primérné 2 %.

Ceny jsou ovliviiovany i dal§imi faktory jako je naptiklad HDP, vySe mezd, situace na

finanénich trzich, mira nezamé&stnanosti, psychologické faktory a spoustu dalSich.

3.3 Predikce vyvoje cen a vytvoreni scénaiil

Ceny nemovitosti v Ceské republice v poslednich letech vyrazné rostly a na stav cen
nemovitosti v Plzni to mélo samoziejmé také dopad. Rist cen nemovitosti sice nebyl
tak vyrazny jako naptiklad v Praze, ale i tak je nardst kupnich cen bytd a cen pronajmi
znatelny. Od roku 2015 najmy rostly exponencidln¢ s ¢asem az do soucasnosti, a to
tedy do roku 2019. Co mizeme tedy ocekavat dale? Jednd se jiZ o pomyslny strop,

nebo mohou ceny rast jeste vyse.

Posledni rok mnou sledovaného obdobi tedy rok 2018 byl rokem ristu a ceny najmd i
kupnich cen byt dosahly svého vrcholu. Podle ostatnich realitnich kancelafi vSak pii
podrobngjSim zkoumani roku 2018 a zafatku roku 2019 ceny nemovitosti
zaznamenaly jakousi stagnaci a zlstaly na stejnych cenach nebo rostly velmi pomalu.
[22]

Je tfeba se zamyslet nad tim, co ovliviiuje cenu. Cenu najmu ovliviiuje nejvice kupni
cena za nemovitost a poptavka po pronajmu. Pokud se vziji do situace investora, ktery
vlastni nemovitost, vyplati se mi svoji nemovitost bud’ prodat za vysokou cenu nebo
zvysit najem, jinak se mi investice nevyplati. Za zvySujicimi se cenami ndjmu tak
urcite stoji rist cen bytll, zvySujici se pocet lidi ve méstech, nedostatek postavenych
bytl za rok a nizké sazby hypotec¢nich uvéra, které v minulych letech stale zvySovaly

pocty zajemct 0 investici do bytu.
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Na realitnim trhu se v poslednich letech a mésicich odehralo plno vyznamnych zmén,
které maji a budou mit vliv na budouci vyvoj. Koncem roku 2018 doslo ke zptisnéni
pravidel k dosazeni hypoték a poptavka po koupi tim postupné klesd. Avsak diky
ekonomickému rastu pottebuji firmy nové lidi, a to zptasobuje velky pfiliv novych
obyvatel do mést. Problematika bytové vystavby, ktera by se v Plzni neméla nijak
vyrazn¢ meénit a kopirovat situaci minulych let, by mohla ceny najmt dostat

v budoucnu jesté vyse.

Urc¢ité neocekavam zadny pokles cen v disledku nové vystavby, jelikoz povolovani
staveb je stale béhem na dlouhou trat’ a nabidka na vysokou poptavku reaguje pomalu.
Nejvice pravdépodobné zmény v kratkém casovém useku, které jiz pomalu zacinaji
trh ovliviiovat ptichdzeji ze strany hypotecnich sazeb. Z diivodu piisnéjsich podminek
pro ziskani uvéru a mozného zvysSeni urokovych sazeb u probihajicich uvéra
o¢ekavam zpomaleni riistu cen nemovitosti a tim i cen najmu. Moje predikce tedy
odhaduje udrzitelny rust cen najmu, ktery bude spiSe kopirovat procentualni miru
inflace a oscilovat na cenach stanovenych na zac¢atku roku 2019. Tuto predikci budu

povazovat jako realisticky scénaf pii vyhodnoceni investice.
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3.3.1 Realisticky scénar
V realistickém scénaii budou nastavené mesi¢ni ceny ndjmui zvySovany meziro¢né o

miru inflace. Mira ro¢ni inflace bude uvazovana 2,1 %. Pro demonstraci je v grafu 11
tento scénaf aplikovan na realny vyvoj mési¢nich cen najmu z grafu 8. Cena z roku

2019 tedy 172,7 K&/m? by po 5 letech v roce 2024 vzrostla na 191,6 K&/m?2.
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Graf 11 - Vyvoj cen najmu bytd v Plzni za m? bez energii v realistickém scénafi

[zdroj viastni]
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3.3.2 Optimisticky scénaf
V optimistickém scénafi budu ptedpokladat, Ze velky piiliv novych obyvatel do mést

za praci a problematika bytové vystavby spolecné s nedosaziteln€ vysokou cenou realit
vyzene poptavku po bytech v Plzni a ceny stale porostou. Jelikoz dne$ni finanéni
situace neumoziuje vétsin¢ lidem poftidit si vlastni nemovitost bude pro né jedinou
moznosti si byt pronajmout. To tudiz pii nedostatku byt povede v Plzni k rastu najma.
L Zdrazeni a s nim spojend nedostupnost najemniho bydleni ve méstech neni

prechodnym trendem, ale bohuzel novym, trvalym jevem, “ mini Hendrik Meyer. [22]

V tomto scénaii bude strméjsi trend z let roku 2016 az roku 2019 pokracovat jesté po
dobu dvou let a nasledné bude rist stagnovat a zvySovat se jen o inflaci. Mezi lety
2016 az 2019 cena vzrostla meziro¢né primérné o 7,16 %. Tento rast bude pokracovat
i vletech 2020 a 2021 a nasledné se cena bude zvySovat meziro¢né pouze o miru
inflace, kterd bude uvazovana stejn¢ jako v pfedchozim scénéafi hodnotou 2,1 %.
Inscenace scénafe je videt na grafu 12, kdy strmy riist pokracoval az do roku 2021 kde
se cena za m&siéni ndjem dostala na 198,3 K&/m?. V dalsich letech uz se ceny zvysuji

mezirocn¢ pouze o inflaci.
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Graf 12 - Vyvoj cen ndjmu bytii v Plzni za m? bez energii v optimistickém scéndri

[zdroj viastni]
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3.3.3 Pesimisticky scénar
Pesimisticky scénafr pocita s hrozbou vytvoreni cenové bubliny, kterd mtze prasknout

a vytvorit skokové propady cen nemovitosti a tim ovlivnit vyvoj cen najmu, kdy
nechut’ lidi prodavat byty za nizsi ceny zvedne nabidku prondjmu. Neustalé zvySovani
cen nebyva nekonecné a hypotecni uveéry za posledni rok zacinaji byt méné vyhodné
a vice regulované. S vysokou cenou nemovitosti mnoho lidi nedosdhne ani na jistotu.
Pti nadmérné urokové expanzi ptichazi i vysoka moznost propadu cen, stejné jak tomu
bylo v krizi roku 2008. V dale posuzované investici je potieba s touto moznosti také

pocitat a zavést tedy pesimisticky scénar.

V pesimistickém scénafi pouziji idaje z analyzy v druhé kapitole, kde ceny najmu po
krizi klesaly meziro¢né v praméru o 0,5 % po dobu 5 let. Po 5 letech klesajiciho trendu
bude scénaf zvySovat ceny ro¢ni mirou inflace. Demonstrace klesajiciho trendu je

viditelna na grafu 13.
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Graf 13 - Vyvoj cen ndjmu bytii v Plzni za m? bez energii v pesimistickém scénari

[zdroj viastni]
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3.4 Shrnuti scénaiti

Analyza vyvoje cen a urcené faktory ovliviiujici ceny najmi daly vzniknout tfem
scénaiim, které poslouzi jako prognéza vyvoje trhu v Case v oblasti posuzované
investice. Rozdilnost scénatt je jasné vidét v grafu 14. Oranzova spojnice simulujici
vyvoj optimistického scénare vyjadiuje situaci trhu, kdy nenaplnéna poptavka po
bytech bude mit gradujici vliv na cenu ndjmt. Modra kiivka zastupujici realisticky
scénat simuluje udrzitelny stav trhu, kdy cena stoupd meziroéné¢ o miru inflace.

Pesimisticky scénaf, ktery pocita s hrozbou vytvoieni cenové bubliny je v grafu

naznacen Sedou kiivkou.

=== Realisticky scénar Optimisticky scénar Pesimisticky scénar
215,0
211,0
206,7
205,0 202,4
198,3
191,6
195,0
7z
185,0
m r
N
Q
N 1750
>
© . 1718 Ly SN
c 1650 . 170,1 168,4
(7} /
&)
155,0

145,0
, 4

135,0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Roky

Graf 14 — Predikce vyvoje cen najmu bytti v Plzni za m? bez energii

[zdroj viastni]

37



4 Zhodnoceni investi¢cniho zaméru
4.1 Uvod

V této kapitole dojde k zhodnoceni jiz provedené investice realitni kancelare Real
Ingeniering s.r.0. s vyuzitim realného Ucetnictvi, a tedy i skuteénych nakladi na
rekonstrukci a provoz. Probihajici zahajené investice museji byt neustale
monitorovany a v piipadé nevyhovujiciho pribéhu investice, musi mnohdy investor
pfistoupit na varianty pred¢asného ukonceni investice. Nejdiive tedy stanovim veskeré
naklady, které upravim, aby vyhovovaly studii, definuji ceny najmt za bytové
jednotky, spocitam aktualni stav investice dle skute¢nych vynost a naklada ke konci
roku 2018 a poté aplikuji mnou stanovené scénafe vyvoje cen najmu na vypocet Cash

Flow. Na zavér kapitoly provedu vyhodnoceni investice.

4.2 Vymezeni projektu

Zkoumany investi¢ni projekt zacal ve spole¢nosti Real Ingeniering s.r.0. v srpnu roku
2014 zakoupenim staré¢ho zdéného bytového domu v centru Plzné na Namésti T. G.
Masaryka. Tato nemovitost byla zakoupena v ramci méstské aukce, ve které firma
vydrazila nemovitost s ¢astkou 6 123 000 K¢, pticemz vyvolavaci cena byla stanovena
na 3 800 000 K¢ a pocet ucastnikii soutéze byl devét. Tato cena se sklada ze dvou
polozek, samotného pozemku a stavebniho objektu, které je tieba rozdélit z davodu
odpist, jak je definovano v teoretické ¢asti prace. Céstka za pozemek je tedy 1 821
835 K¢ a cena za stavebni objekt 4 301 165 K¢. Cilem projektu byla rekonstrukce
S nastavbou nového parta a nasledny prondjem bytovych jednotek za ucelem
ekonomického zisku.

Pomoci dat z firemniho Gcetnictvi, faktur, kupnich smluv a cen najmi bude v této praci

tato investice ekonomicky zhodnocena. [Zdroj: Real Ingeniering s.r.o.]

4.3 Informace o zakoupené nemovitosti

Posuzovana nemovitost se nachazi v Plzni v $irSim stfedu mésta pfimo na Namésti
T.G. Masaryka, ve spiSe bytovém Uzemi plvodnich ¢inZovnich domd, nedaleko
kiizovatky ulic Americkd a ul. T.G. Masaryka. Nedaleko je zastavka tramvaji a
trolejbusti. Nemovitost sestdva z pozemkové parcely ¢. 6005 o celkové vyméte 190m?

a hlavni stavby tfipodlazni obytné budovy se tfemi byty a suterénnim prostorem.
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Objekt byl pred prodejem jiz méstem pronajiman, je jiz v§ak znacné moralné i fyzicky
opotfebovany. V suterénu jsou vlhké neuzivané sklepy, v 1. patie je byt 2+1 o velikosti
74,99m?. Ve druhém patte je byt 3+1 s vymérou celkem 108,85m?. Ve 3.patie je byt
3+1 s vymérou 95,83m?2. Plidni prostor je bez vyuZziti S moznosti podkrovi. Diim je
postaven tradi¢ni technologii asi v roce 1911, v prib¢hu let nebyl opravovan ani

modernizovan.

Objekt je zdény, pfevazné z cihel, omitky vapenné Stukové, misty dost poskozené,
dvefe dfeveéné, okna zdvojend, stropy v suterénu kamenné, klenbové, jinak trdmove,
omitané, podlahy betonové, keramické nebo kamenné, cementové dlazby a PVC, je
zaveden elektricky proud, voda, plyn, kanalizace, vytapéni v bytech WAW, ohiev
vody bojlery a karmami. Krov je dievény poskozeny, krytina taskova opotiebovana a
dozita, omitka a fasady vlhké a poskozené a jsou nutné celkové opravy. [Zdroj: Real

Ingeniering s.r.o0.]

Obrazek 5 — Zakoupena nemovitost (foto z roku 2014)

[Zdroj: Real Ingeniering s.r.o.]
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4.4 Rekonstrukce objektu a pristavba pater
Pro zjisténi provedenych praci na rekonstrukci objektu jsem si od spolecnosti Real

Ingeniering s.r.o. vyzadal projektovou dokumentaci soucasného stavu stavebniho

objektu a sjednal si schiizku s dozorem investora na této stavb¢.

Obrdazek 6 -Zrekonstruovand nemovitost (foto z roku 2019)
[zdroj viastni]

Na bytovém domé¢ se ihned po koupi a ziskani stavebniho povoleni na nastavbu dvou
novych pater zacalo s demontdzi starého krovu, nastavbou dvou novych pater a
kompletni rekonstrukci rozvodu, podlah, omitek, fasad, oken, obkladl a prob¢hla i
pristavba vytahu. Bytovy dim byl také nové kompletné zafizen novymi bojlery,

otopnymi télesy, koupelnami a kuchynskymi kouty

Castka za rekonstrukci &inila 2 530 575 K& véetné DPH a zhodnoceni objektu
nastavbou dvou novych pater a ptistavbou vytahu vyslo na 8 283 402 K¢ vcetné DPH.
V tabulce na nasledujici strané je vidét karta domu a v ni odpisy s viditelnym

zhodnoceni po nastavbé a pfistavbé. [Zdroj: Real Ingeniering s.r.0.]
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datum porizeni 04.08.2014 datum vyrazeni
vstupni cena 4301165.00 zplsob vyfazeni

zpusob odpisovdni zrychlené odepsdano 12 %
odpisova skuplna 5 (30 let)

Datum Text> Sazba Odpis TechZhod ZtstCena Zvy3VstupCena
31.12.14 odpisy 2014 3.33% 143373.00 4157792.00

31.12.15 odpisy 2015 6.44% 277187.00 3880605.00

31.12.16 odpisy 2016 6.22% 267628.00 3612977.00

30.11.17 prestavba domu 8283402.00 11896379.00 12584567.00
31.12.17 odpisy 2017 6.30% 793092.00 11103287.00

celkem 22.29% 1481280.00 8283402.00 *

Obrazek 7 - Karta domu posuzovaného objektu

[Zdroj: Real Ingeniering s.r.o.]

4.5 Stanoveni zdkladniho cile investicniho zdméru
Cilem investi¢niho zdméru byl pronajem byti. Cena za prondjem bytovych jednotek

byla stanovena diky firemnim podkladim s ohledem na ceny okolnich nabidek ndjmd.
Doba zivotnosti projektu je stanovena na 30 let. Po této dobé pozaduje investor, aby
investice byla splacena a dosahovala vynosového procenta 5,5 % odvozeného od
standartni firemni rentability financ¢nich prostfedkii a miry inflace. Po skonceni
Zivotnosti bude nutna rekonstrukce a modernizace objektu. Vysledek této studie uréi,
zda investice splni investorovo oc¢ekavani ¢i nikoliv.

4.6 Naklady na potizeni a odpisy

Néklady na potizeni nemovitosti, které jsou podrobné popsany vyse, ¢ini vydaje, které
vznikly investorovi na pofizeni bytového domu schopného prondjmu. Investor tyto

naklady plati sim ze svych zdroji, neni tedy tfeba fesit zadny uver.

Tabulka 3- Pofizovaci naklady

Naklad Cena (v¢. DPH)

Pozemek 1821 835 K¢
Stavebni objekt 4301 165 K¢
Rekonstrukce 2530 575 K¢
Zhodnoceni 8283 402 K¢
Celkem 16 936 977 K¢

[Zdroj: Real Ingeniering s.r.0.; zpracovani vlastni]
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Odpisy

Odpisy fadime do nakladt 1 kdyz nejsou vydajem. Jejich definovani je potieba, jelikoz
budou uplatiovany skute¢né naklady, kterymi bude snizovan zdklad dan¢ z ptijmu.
Stavba bytového domu bude odpisovana odpisovou skupinou 5 po dobu 30 let pomoci
rovnomérnych odpisti. Redlné byla tato investice ve spole¢nosti odpisovana jiz od roku
2014 ihned po pofizeni nemovitosti. Pro controllingové vyhodnoceni investice zacnu
s odpisovanim az po zahijeni prondjmu bytovych jednotek. Rovnomérné odpisy
upravuje § 31 ZDP, kde v § 31 je stanoveno, ze v daném daniovém obdobi budou
odpisy rovny jedné setiné sou¢inu vstupni ceny a piifazené ro¢ni odpisové sazby.
Ro¢ni odpisovd sazba bude podle tabulky dané zdkonem v prvnim roce 1,4 a

Vv ostatnich letech 3,4 i pro zvySenou vstupni cenu. [24]

Tabulka 4 - Sazby odepisovani dle Zakona o dani z piijmu

e e ————— e i ——— +
|O0dpisovd | v prvnim roce | v dalsich letech | pro zvySenou |
| skupina | odpisovani | odpisovani | vstupni cenu |
e e e e e e -
| 1 | 20 | 40 | 33,3 |
S S —— R TS ——— S — -
| 2 | 11 | P2 | 20 |
e Fmm e Fm e Fmm +
| 3 | 5,5 I 10,5 | 10 I
ftmmmo===== Y fimo=========ccco=== T -
| 4 | 2,15 | 5,15 | 5,0 |
o . S SN — . -
| 5 | 1,4 | 3,4 | 3,4 |
o Fomm e Fmm e Fmm e +
| 6 | 1,02 | 2,02 | 2, |
P ——— e fims=========ccco=== ftm—====cco====== +
[Zdroj 25]

Urceni vstupni ceny je upraveno § 29 ZDP. Investor potidil nemovitost Uplatné v kratsi
dobé, nez je 5 let pred zacatkem prondjmu. Pro tento piipad je vstupni cena rovna cené
pofizovaci s moznosti ji navySit o zhodnoceni, které v naSem piipade probé&hlo.
Vstupni cena nemovitosti tedy bude rovna souctu ¢astky za stavebni objekt (4 301 165
K¢) a castky za zhodnoceni (8 283 402 K¢). V tabulce 5 a 6 na nasledujici stran¢ je
vidét vypocet odpist. [24]
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Tabulka 5 - Vypocet odpist

Vypocet pro prvni rok

1/100*1,4*12 584 567 K¢ =

176 184 K¢

Vypocet pro rok 2-30

1/100*3,4*12 584 567 K¢ =

427 875 K¢

Tabulka 6 - Pritbeh odpisii

[Zdroj viastni]

Rok 2017 2018 . 2045 2046
Odpis 0 K¢ 176 184 K¢ 427 875 K& 427 875 K¢ 427 875 K& 427 875 K&
Odepsana
Castka 0 K¢ 176 184 K¢ 604 059 K& | 1031934KE| 12156692 Ke| 12584 567 K&
Zbyva
odepsat 12 584 567 K& | 12408 383 K& | 11980 508 K& | 11552 633 K& 427 875 K& 0 K¢

[Zdroj viastni]

4.7 Definovani bytovych jednotek a stanovenych cen najmi

Rozséhlou rekonstrukei s nastavbou vzniklo v bytovém domé 10 bytovych jednotek

z ¢ehoz 9 byt je o dispozici 2+kk a jeden 1+kk. Vykaz vymér a jednotlivé vySe najmt

uréenych realitni kancelafi v letech 2017-2019 jsou popsany v tabulce 7. Jedna se o

mesicni ndjem za bytovou jednotku bez energii, které si njemnik plati sam.

Tabulka 7 - Vyse mési¢nich najmu za bytové jednotky urcenych realitni kancelafi

Vyméra [m"2] | Kategorie Cislo bytu N4ajem 2017 |Ngjem 2018 | Najem 2019
30,84 1+kk 1 8 700 K¢ 8 700 K¢ 8 700 K¢
45,07 2+kk 2 10 800 K¢ 10 875 K¢ 10 875 K¢
50,75 2+kk 3 10 900 K¢ 10 950 K¢ 10 950 K¢
59,46 2+kk 4 11 300 K¢ 11300 K¢ 11300 K¢
62,05 2+kk 5 11500 K¢ 11500 K¢ 11 500 K¢
50,88 2+kk 6 10 800 K¢ 10 800 K¢ 10 800 K¢

63,6 2+kk 7 11450 K¢ 11450 K¢ 11450 K¢
52 2+kk 8 10 800 K¢ 10 800 K¢ 10 800 K¢
60,72 2+kk 9 11450 K¢ 11450 K¢ 11450 K¢
54 2+kk 10 10 900 K¢ 10 900 K¢ 10 900 K¢
Vynos z najmi za rok pii 100 % obsazenosti 1303200K¢| 1304700Ke| 1304 700Ke

[Zdroj: Real Ingeniering s.r.o0.; zpracovani viastni]
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4.8 Naklady spojené s prondjmem nemovitosti

Po samotné investici a zhodnoceni nemovitosti samoziejm¢e vydaje investora nekon¢i
a prongjem bytového domu je spojen s vydaji jako je pojisténi, opravy a sprava
nemovitosti, dan z pfijmu, dait z nemovitosti, energie a naklady na rezii.

4.8.1 Naklady na pojisténi

Pojisténi nemovitosti je nakladem odecitatelnym z dani z ptijmu. Je sjednano z davodu
snizeni rizika vydaji pojistnych udélosti. Jelikoz spole¢nost ma svlij majetek pojistény
jako celek, nebylo mozné tento vydaj pievzit. Pozadal jsem tedy o nabidku pojisténi
pro tento samotny bytovy dim pojistovnu UNIQA, kterd mi nabidla sazbu ro¢niho
pojisténi ve vysi 12 910,- K&. Pod toto pojiSténi patii pojistné udalosti typu Zivelna
nebezpeci, katastrofickd nebezpeci, vodovodni skody, pojisténi nakladl na kradeze a

loupeze, vandalismus, poskozeni nebo zniceni strojnich a elektronickych zatizeni.

4.8.2 Naéklady na energie

Naklady na energie v naS§em Cash Flow fesit nemusime, jelikoZ energie jsou placeny
jednotlivymi najemniky samostatné podle elektromérti. Naklady za vytapéni, uklid a
energie ve spole¢nych prostorech jsou rozpoc€itavany indexové podle velikosti bytové
jednotky. Energie kancelaiskych prostor jsou pak vy¢isleny v overhead nakladech.
4.8.3 Danové naklady

V naSem investi¢nim zdméru vznikaji dvé danové povinnosti. Prvni dafiova povinnost
je odvadét dan z pfijmu z ngjmi. U této dan¢ je nutné zvolit zplisob uplatiiovani
vydajii, a to bud’ pauSalem nebo podle skutecnych vydaji. Vice o téchto zplisobech
uplatiiovani nakladi je popséano v teoretické ¢asti této prace. Z diivodu vysoké vstupni
investice bylo pro tento ptipad vyhodnéjsi zvolit zpiisob odecitani skutecnych nakladu.
Pro zjisténi vySe dané z piijmu bude potieba znat zisk a predpokladané vydaje. Dle

zakona § 9 ZDP je sazba dané z piijmu 19 % ze zékladu dané.

Druh4d danova povinnost vznika samotnym vlastnictvim nemovitosti. Dai
z nemovitych véci je popsana zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci a je
tvofena dani z pozemki a dani ze staveb. Castka za tuto dan za posledni rok 2018

ginila 3 116 K&. [26]
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4.8.4 Néklady na rezie

Aby mohla realitni kancelar fungovat je potfeba pocitat s overhead naklady, které jsou
spojeny s provozovanim podniku. Tyto ndklady jsou fixni a neméni se v ohledu na to,
zda piijmy spolecnosti stoupaji nebo klesaji. [30]

Ucetni méa na starost spravné zatétovani vynost a nakladi, stard se o postupné
odpisovani majetku, zajistuje agendu dani, provadi Gcetni zapisy a vytvaii ucetni
doklady, shromazd'uje je a kontroluje. Ve firmé Real Ingeniering s.r.o. pracuje ucetni
na zivnostensky list a jeji odména je 25 000 K¢/mésic.

Mzda ucetni pokryva vice projektd najednou a pro ucel vyhodnoceni investice tedy
naklad na mzdu tGcetni ur¢im procentem podle poctu byt v tomto bytovém domé ku
poctu bytt, které vlastni realitni kancelat dohromady. Realitni kancelatr vlastni 224
bytti z ¢ehoz 10 bytu je v posuzované investici. Procentualni podil na mzd¢ ucetni pro
posuzovany projekt je tedy 4,5 %. [27]

Fakturant

Stara se o zpracovani faktur, jejich evidenci, fakturaci a likvidaci faktur. Primarn¢ tedy
fesi platby najmii a ptipadné neplatice pak predava administrativnim pracovniktim.
Jeji superhruba mzda ¢ini 33 500 K¢&/mésic a bude znovu rozdélena procenty v tabulce
8. [28]

Administrativni pracovnik

Stard se o organizani a administrativni zéleZitosti, fe$i problémy s ndjemniky,
vyfizuje pojistné udalosti, jednd s realitnimi makléfi a vyfizuje smlouvy. Vyse
superhrubé mzdy 32 160 K¢/mésic bude také fesena podilem v tabulce 8.

Ostatni rezijni naklady

Naklady na rezijni energie, pohonné hmoty, najmy za kancelaiské prostory (5000
K¢&/mesic), revize, webové stranky, pravni sluzby (9000 K¢/mésic), internetové
piipojeni, telefon a reklamu jsou vzaty jako realné naklady z realitni kancelafe a znovu

upraveny Vv nasledujici tabulce 8.
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Vycisleni rezijnich nakladu

V nasledujici tabulce jsou jednotlivé celkové meési¢ni rezijni naklady a upravené

rezijni naklady pro posuzovany projekt.

Tabulka 8 — Naklady na rezii

Mési¢ni nakl " Cast nakl
RezZijni naklad ésicni niklad Koeficient Castna a,du l,)m
celkem posuzovany objekt
Odména ucetni 25000 K¢ 4,5 % 1 125 K¢
Superhruba mzda fakturant 33 500 K¢ 45 % 1 508 K¢
Superhrubd mzda 32 160 K& 45% 1 447 K&
administrativni pracovnik
Superhrubd mzda 32 160 K& 45% 1 447 K&
administrativni pracovnik
Ostatni rezijni naklady 27 000 K¢ 45 % 1215 K¢
Celkem 149 820 K¢ 6 742 K&

[Zdroj: Real Ingeniering, zpracovani vlastni]

4.8.5 Drobné opravy a sprava nemovitosti
K t¢émto ndkladim patii ndklady na externi zameéstnance, a to uklizecku a udrzbare

spole¢né s naklady na material pouzity K opravam. Profese spojené se spravou
nemovitosti pracuji ve spole¢nosti Real Ingeniering s.r.0. jako externi pracovnici, jak
je vidét ve struktufe spolecnosti na obrazku 2. Tyto zaméstnanci pracuji pro spolecnost
na zivnostensky list. Naklady na jejich mzdu budou vypoclitiny pomérovym
koeficientem jako v ptipadé overhead nakladt v tabulce 9. Celkovy mési¢ni naklad je

primé&rem nakladi z €etnictvi za posledni uplynuly rok, jelikoz ndklady nejsou fixni.

Tabulka 9 — Naklady na spravu a uklid

Mési¢ni naklad | Pomérovy Cast nakladu pro

Popis celkem koeficient posuzovany objekt
Uklizecka 14 500 K¢ 4.5 % 653 K¢
Udrzbat 7 000 K¢ 45% 315 K¢

[Zdroj viastni]

Pro odhad ¢astky potiebné na material drobnych oprav je zapottebi znat, jaké opravy
musi hradit vlastnik pronajimané nemovitosti. Podle § 2257 obcanského zakoniku
pronajimatel udrzuje po dobu ndjmu byt a diim ve stavu zpusobilém k uZivani a
najemce provadi a hradi pouze beznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uZivanim

bytu. Pronajimatel ma tedy povinnost udrzet bytovy dim ve stavu zpusobilém
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K uzivani. Takovy bytovy dim by mél spliovat hygienické standardy, mit fungujici
veskeré rozvody, udrzovat si technicky stav popsany v najemni smlouvé a viibec
zachovat si stav zpusobilosti k uzivani. Je tedy potieba pocitat s naklady na material
pii opravach ke splnéni tohoto piedpisu. Tyto nédklady urcuji po konzultaci ve

spole¢nosti jako fixni mési¢ni ¢astku 1000 K¢&. [29]

Tabulka 10 - Prehled veskerych nakladii spojenych s provozem

Mési¢ni provozni naklady
Rezijni naklady 6 742 K¢
Uklizecka 653 K¢
Udrzbat 315 K&
Ostatni naklady 1 000 K¢
Celkem za mésic 8 709 K&
Celkem za rok 104 513 K¢

[Zdroj dat: Real Ingeniering s.r.o.,; zpracovani viastni]

4.9 Provozni faze objektu

Dany bytovy dim je realn¢ pronajiman jiz 21 mésict (udaj k 1.1.2019) a v téchto
meésicich budu pro ucely této prace brat skute¢né realizované naklady a vynosy, které
mi poskytla spole¢nost Real Ingeniering s.r.0. Sec¢tené vynosy za najmy jsou viditelné
v tabulce 11. Abych mohl zahrnout do vypoctu vynosi budoucich let koeficient
obsazenosti, musim vypoditat teoretické vynosy pii plné obsazenosti z najmi ur¢enych
vySe Vv tabulce 7. Vynosy scénafe 100 % obsazenosti jsou viditelné také v tabulce 7.
Z téchto udajii jsem vypocetl vlastni koeficient obsazenosti, ktery pouZziji pfi tvorbé
vynost.

Tabulka 11 - Vypocet koeficientu obsazenosti

. 1.4.2017- 1.1.2018-
Obdobi 31.12.2017 31.12.2018
Redlné vynosy z najmu 935071 K¢ 1 288 549 K¢
Teoretické vynosy z najmu pii plné obsazenosti 977 400 K& 1 304 700 K&
(100 %)
Koeficient obsazenosti 95,7 % 98,8 %
Vazeny prumér koeficienti obsazenosti 97,4 %

[Zdroj dat: Real Ingeniering s.r.o.; zpracovani viastni]
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Od zacatku roku 2019 az do roku 2046 tedy do konce stanovené zivotnosti projektu
jsou pro vypocet vynosii stanoveny tfi scénare, které jsou definovany v piedchozi

kapitole.

4.10 Vypocet navratnosti

V této kapitole dojde k vypoctu navratnosti investice. Doba trvani projektu je
stanovena na 30 let a po tuto dobu bude objekt i odepisovan. Diskontni mira je po
konzultaci s investorem nastavena na 5,5 %. V téchto 5,5 % je zohlednéna ziskovost
spole¢nosti, tedy usly zisk, ktery by mohla spole¢nost vytvofit jinou investici. Déle je

v diskontni mife zahrnuta inflace a riziko investice.

Vynosy znajmi jsou rozdéleny do tfech scénaiti uréenych v kapitole 3. Tyto

stanovené vynosy jsou vzdy upraveny jesté koeficientem obsazenosti.

Vvycéisleni nakladu po letech

V tabulce 12 jsou vycisleny naklady spojené s pronajmem a vlastnictvim nemovitosti.
Sloupec danova ztrata vznikl nemoznosti uplatnit vydaje, spojené s opravami pfii
rekonstrukci a s vydajem na dan z nemovitosti, ktera také nemohla v roce 2016 snizit
danovy zaklad, jelikoZ spole¢nost zacne generovat zisky az s rokem 2017. Vy¢isleni

nakladt je pro vSechny scénafe totozné.

Tabulka 12 — Vycislené naklady po letech

Naklady po letech
Rok Odpisy Provozni n. |Daii z nem. | Daiiova ztrata Celkem
2016 0 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ - 0 K¢
2017 | 176 184 K¢ | 104 513 K¢ 3116 K& 633 423 K¢ 917 235 K¢
2018 | 427 875K¢ | 104 513 K¢ 3116 K¢ 633 423 K¢ 1168 927 K¢
2019 | 427875K¢ | 104 513 K¢ 3116 K¢ 633 423 K¢ 1 168 927 K¢
2020 | 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K& 633 423 K¢ 1168 927 K&
2021 | 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K& - 535 504 K¢
2044 | 427875KE | 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2045 | 427875KE | 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2046 | 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K& - 535 504 K¢

[Zdroj viastni]
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4.10.1Realisticky scénar
Vycdisleni kladnych a zapornych penéznich toku

Pro definovani penéznich tokii bylo potfeba vypocCist vynosy z pronajmu
Vv realistickém scénafi, jejichz vyvoj v Case je interpretovan v kapitole 3. V prvnich
dvou letech 2017 a 2018 jsou pouzity realné piijmy ze vzniklych vynosi daného
objektu (hodnoty oznaceny zelené). Dalsi vyvoj vynosu pak pokrauje meziro¢nim
zvySovanim sazbou 2,1 %. Vypoctené vynosy jsou pak jesté upraveny koeficientem

obsazenosti, ktery byl uvazovan 97,4 %.

Dale byla vypoc¢tena dan z pfijmu pravnické osoby jako 19 % sazbou ze zakladu dang,
ktery tvoii rozdil vynosu a celkovych vy¢islenych nakladi pro danové ucely z tabulky
12.

Tabulka 13 — Kladné a zaporné penézni toky v realistickém scénari

Vynosy z prondjmu v realistickém scénafi a dai z pFijmu |

Rok Pofizeni investice | Provoznin. |Dafi znem. |Vynosy z prondj Dari z pfijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2017 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 935 071 K¢ 3389 K¢
2018 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288 549 K¢ 22 728 K¢
2019 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1270778 K¢ 19 352 K¢
2020 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1297 464 K¢ 24 422 K¢
2021 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1324711 K¢ 149 949 K¢
2022 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1352 530 K¢ 155 235 K¢
2044 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2136 551 K¢ 304 199 K¢
2045 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2181418 K¢ 312 724 K¢
2046 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2227 228 K¢ 321 428 K¢

[Zdroj viastni]

Kladné penézni toky jsou rovny ro¢nimu souctu vybranych najmu a zéporné penézni
toky jsou veskeré ro¢ni vydaje spojené s pofizenim, prondjmem a vlastnictvim

nemovitosti.

Vypocet Cash Flow a ukazatela efektivnosti

Cash Flow predstavuje pohyb pen€z za kalendéini rok a je ureno rozdilem kladnych
penéznich tokil a zdpornych penéznich tokli neboli vydajii a pfijml spolecnosti. Je
uréen0 na celou zivotnost projektu. Diskontované Cash Flow interpretuje ocisténé
penéZni toky o inflaci a ndklady pfilezitosti a poslouzi k vypoctu Cisté soucasné

hodnoty. Kumulovana Cash Flow jsou sumy vsech CF uplynulych let.

[1; str.38]
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Tabulka 14 — Prubéh Cash Flow v realistickém scénafi

-16 940 093 K¢ 0093 K¢ -16 940 093 K¢
824 053 K¢ I 6 040 K¢ 781 093 K¢
1158192 K¢ 7 848 K& 1040 580 K¢|
1143797 K& 4 050 K¢ 974 073 K¢
1165413 K¢ 8 637 K& 940 741 K&
1067 133 K¢ B1 504 K¢ 816 500 K¢
1089 666 K¢ )1 838 K¢ 790 276 K&
1112 673 K¢ E 9 165 K¢ 764 892 K&
1136162 K¢ -3I243 003 K& 740322 K&
1160 145 K¢ - 2 858 K¢ 716 540 K¢
1184632 K¢ -5888 226 K¢ 693 520 K¢
1209 633 K¢ -4 @88 593 K¢ 671 238 K¢
1235159 K¢ -3 483 435 K¢ 649 671 K& -
1261220 K¢ 218 214 ke 628 795 K¢ -6
1287830 K¢ 608 589 K¢ -6
1314998 K¢ 589 031 K& S
1342736 K¢ 570 100 K¢ -4 94

1371057 K¢ 551 777 K& -441

1399973 K¢ 534 042 K¢ -3 878
1429 496 K¢ 516 876 K& -3361
1459 639 K¢ 500 260 K& -2861
1490415 K¢ 484 178 K& -23769
1521837 K¢ 468 613 K¢ -1908 34
1553919 K¢ 453 546 K& -1454 83!
1586 675 K¢ 438 964 K¢ -1 015 879K¢
1620119 K¢ 424 850 K& -591 026' ¢
1654 265 K¢ 411 189 K¢ -179 837 K¢

1689 128 K¢ 397 966 K¢ 218129 IE
1724723 K¢ 385 168 K¢ 603 297
1761 066 K¢ 372 781 K¢ 976 079
1798172 K¢ 360 792 K& 1336871
. ,
[Zdroj viastni]

Cista souc¢asna hodnota je pro realisticky scénaf pii pouziti diskontni sazby 5,5 %
kladna a je rovna 1 336 871 K¢. Diskontované ptijmy neptevysi vydaje a projekt se da
povaZzovat za piijatelny. Vnitini vynosové procento IRR je rovno 6,13 %. Investorem
stanovené poZadované vynosové procento je niz$i a projekt ma tedy vysokou Sanci stat
se nadprimérné vynosnym. Doba navratnosti je v tabulce 14 vyznafena zlutym
zvyraznénim. U diskontované doby navratnosti diskontované penézni toky prevysily

kapitalovy vydaj mezi roky 2042 a 2043.

Tabulka 15 - Ukazatele efektivnosti realistického scénaie

[Zdroj viastni]
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4.10.2Optimisticky scénaf

Vvycisleni kladnvch a zadpornych penéznich toku

Pro definovani penéznich tokli bylo potfeba vypocitat vynosy z pronajmu
Vv optimistickém scénafi, jejichz vyvoj v ¢ase je interpretovan v kapitole 3. V prvnich
dvou letech 2017 a 2018 jsou pouzity redlné piijmy ze vzniklych vynosii daného
objektu (hodnoty oznaceny zeleng). V nasledujicich dvou letech 2020 a 2021 n4jmy
meziro¢né vzrostou o 7,16 % (0znaceno Sed¢) a nasledné se cena bude zvySovat
meziro¢né pouze o 2,1 % stejné jako v pfedchozim scénafi. Vypoctené vynosy jsou

pak znovu upraveny koeficientem obsazenosti, ktery byl uvazovan 97,4 %.

Tabulka 16 - Kladné a zaporné penézni toky v optimistickém scénati

Vynosy z prondjmu v optimistickém scénafi a dan z pFijmu

Rok Pofizeni investice | Provoznin. |Dafiz nem. |Vynosyz prondjn| Dah z pFijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2017 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 935 071 K¢ 3389 K¢
2018 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288 549 K¢ 22 728 K¢
2019 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1270778 K¢ 19 352 K¢
2020 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1361 765 K¢ 36 639 K¢
2021 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1459 268 K¢ 175 515 Ké
2022 - 104 513 K& 3116 K& 1489 913 K¢ 181 338 K¢
2044 - 104 513 K& 3116 K¢ 2353570 K& 345 433 K&
2045 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2 402 995 K¢ 354 823 K¢
2046 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2 453 458 K¢ 364 411 K¢

[Zdroj viastni]
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Vvpodet Cash Flow a ukazateltu efektivnosti

Tabulka 17 - Pribéh Cash Flow v optimistickém scénafi

Rok
2016 -16 940 093 K¢ 0093 K¢ -16 940 093 K¢
2017 824 053 K¢ 16 040 K& 781 093 K¢
2018 1158 192 K& 57 848 K¢ 1040 580 K&
2019 1143797 K& 14 050 K& 974 073 K¢
2020 1217 497 K¢ 6 553 K¢ 982 784 K¢
2021 1176 124 K¢ 20 429 K¢ 899 893 K¢
2022 1200 946 K& 19 483 K& 870981 K¢
2023 1226 290 K& 3193 K¢ 842 997 K¢
2024 1252 165 K¢ | 1028 K¢ 815 909 K¢
2025 1278 584 K¢ - 2 444 K¢ 789 691 K¢
2026 1305 558 K& -5Hb6 886 K¢ 764 314 K¢
2027 1333098 K& -3 823 788 K¢ 739 750 K¢
2028 1361217 K¢ -2 4b2 571 K& 715 975 K&
2029 1389926 K¢ -1 0§2 645 K¢ 692 962 K¢
2030 1419 238 K¢ 346 593 K¢ 670 688 K¢
2031 1449 165 K& 1795 758 K& 649 129 K¢ -
2032 1479721 K¢ 3275480 K¢ 628 262 K& -4 0 K¢
2033 1510919 K& 4 7861399 K¢ 608 064 K¢ -3 47 K¢
2034 1542772 K& 63 71Ke 588 515 K¢ -2 88 K¢
2035 1575 294 K¢ 79 5 K¢ 569 593 K¢ -2314 K¢|
2036 1608 499 K¢ 95 3 Ké 551 279 K¢ -1763 K¢
2037 1642 401 K& 111 4 K¢ 533 553 K¢ -1 230 0@b K¢
2038 1677 014 K& 128 Ké 516 396 K¢ -713 619 K¢
2039 1712 355 K¢ 145 Ké 499 790 K¢ -213 824 K¢
2040 1748 438 K¢ 16 2 Ké 483 717 K¢ 269 896 K¢
2041 1785279 K& 180 (9 468 160 K¢ 738 057 K¢
2042 1822 893 K& 199 453 103 K¢ 1191 160 K&
2043 1861298 K¢ 217 438 530 K¢
2044 1900 509 K& 23 6 424 425 K¢
2045 1940 543 K& 25 6l 410 773 K¢
2046 1981418 K¢ 275 397 560 K¢

[Zdroj viastni]

V optimistickém scénafi spolecnost vykazuje vyssi piijmy z pronajimané nemovitosti.
Kladnéa hodnota ¢isté soucasné hodnoty z tabulky 18 byla pro optimisticky scénafr
oc¢ekavana a znaci, ze projekt v tomto pripad¢ splni ocekdvani. Vnitini vynosové
procento IRR je rovno 6,88 % a je vyssi nez stanovenych 5,5 % vynosnosti projektu.
Doba navratnosti je v tabulce 17 vyznacena zlutym zvyraznénim. U diskontované
doby navratnosti diskontované penézni toky pirevysily kapitdlovy vydaj mezi roky

2039 a 2040 a k navratnosti investice dojde o 3 roky dfive nez v realistickém scénati.

Tabulka 18 - Ukazatele efektivnosti optimistického scénare

| IRR | 680%

| DPP | 24kt

[Zdroj viastni]
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4.10.3Pesimisticky scénaf
Vvyéisleni kladnvch a zdpornvch penéznich toka

Pesimisticky scénaf pocita i s variantou vytvoieni cenové bubliny, vyvoj cen najmu

V tomto scénafi je stanoven ve tieti kapitole. V prvnich dvou letech 2017 a 2018 jsou

pouzity realné ptijmy ze vzniklych vynost daného objektu (hodnoty oznaceny zeleng).

V nésledujicich péti letech najmy meziro¢né klesaji o 0,5 % (oznafeno Sed¢) a

nasledné se cena bude zvySovat meziroéné pouze o 2,1 % stejné jako v piedchozich

scénafich. Vypoctené vynosy jsou pak znovu upraveny koeficientem obsazenosti,

ktery byl uvazovan 97,4 %.

Tabulka 19 - Kladné a zaporné penézni toky v pesimistickém scénafi

Vynosy z prondjmu v pesimistickém scénafi a daii z pFijmu
Rok Pofizeni investice | Provozni n. |Dar z nem. |Vynosy z prondj Dari z pfijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2017 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 935071 KE| 3389 Ké
2018 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288549 K¢| 22 728 Ké
2019 104 513 K¢ 3116 K¢ 1270778 K¢| 19 352 K¢
2020 104 513 K¢ 3116 K¢ 1264 456 K¢| 18 150 K¢
2021 104513 KE | 3116KE 1258 165 K| 137 306 K¢
2022 104 513 K¢ 3116 K¢ 1251905 Ke| 136116 K¢
2023 104 513 K¢ 3116 K¢ 1245 677 K| 134 933 K¢
2024 104 513 K¢ 3116 K¢ 1239 479 K¢| 133 755 K&
2025 104513 K¢ | 3116KE 1265508 K&| 138 701 K&
2044 104 513 K¢ 3116 K¢ 1878 253 K&| 255 122 K¢
2045 104 513 K¢ 3116 K¢ 1917 697 K¢| 262 617 K&
2046 104513 K¢ | 3116KE 1957 968 K&| 270 268 K¢

[Zdroj viastni]
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Vvpocet Cash Flow a ukazatelt efektivnosti

Tabulka 20 - Pribeh Cash Flow v pesimistickém scéndri

CF v pesimistickém scénaFi |
CF efektivnosti é CF |Disl é CF (5,5%) |K I é DCF (5,5 %)
-16 940 093 K¢ 093 K& -16 940 093 K¢

824 053 K¢ 040 K¢ 781 093 K¢

1158 192 K& 848 K& 1040 580 K¢

1143 797 K¢ 050 K¢ 974 073 K¢

1138 676 K& 374 K& 919 159 K¢

1013 230 Ké 144 K¢ 775 257 K¢

1008 160 K& 983 K& 731164 K&

1003 115 Ké 868 K¢ 689 578 K¢

998 095 K¢ 773 K¢ 650 358 K¢

1019 179 K¢ 594 K¢ 629 475 K¢

1040 705 K& 889 K¢ 609 261 K¢

1062 683 K¢ 206 K¢ 589 694 K¢

1085 123 K& 082 K¢ 570 755 K&

1108 035 K¢ 048 K¢ 552 422 K¢ -

1131427 K& 621 K¢ 534 678 K& -6

1155 310 K¢ -1 05‘ 311 K¢ 517 502 K¢ -6

1179 695 K& 129 385 K¢ 500 876 K¢ -58

1204 592 K¢ 1333977 K¢ 484 784 K¢ -53

1230012 K& 2 563990 K& 469 208 K& -4 92

1255 966 K¢ 38191956 K¢ 454 131 K& -4 466

1282 465 K¢ 5102/421 K¢ 439 538 K¢ -4 026

1309 520 K¢ 6411 Ké 425 413 K¢ -3601

1337 144 K¢ 7 749 K¢ 411 741 K¢ -31893

1365 347 K¢ 9 11. (9 398 508 K¢ -27908

1394 143 K¢ 10 50: (o 385 699 K¢ -2 405 14

1423 544 K¢ 1193 ¢ 373 301 K¢ -2 031 84

1453 562 K¢ 13 38 361 301 K& -1670 544

1484 210 K¢ 14 86! 349 687 K¢ -1320857

1515 502 K¢ 16 38 338 445 K¢ -982 413

1547 451 K¢ 1793 327 564 K¢ -654 849 K|

1580071 K¢ 1951 317 032 K& -337 817 Kd
[Zdroj viastni]

Efektivnost investice pii pesimistickém scénafi zdaleka nedosahuje vysledku
piedchozich dvou scénaiti a ukazuje, Ze pozadovaného vynosu nemusi byt v budoucnu
dosazeno pied koncem Zivotnosti investice. Zaporna hodnota ¢isté soucasné hodnoty
ztabulky 21 nam pii pesimistickém scénaii radi neinvestovat, jelikoz projekt
nezajistuje investorem pozadovanou miru vynosnosti projektu. Vnitini vynosové
procento IRR nam tuto skute¢nost potvrzuje vysledkem 5,33 %. Tato skutecna hodnota
rentability investice sice upozorfiuje na nesplnéni podminek, ale uz je na vyhodnoceni
investora, zda bude trvat na poZzadovaném vynosovém procentu i v pesimistickém
scénafi, jehoZ podminky by se pravdépodobné projevily i na ostatnich investicich a
firemni standard by tedy mohl byt mirn&jsi. Doba diskontované navratnosti nebyla
realizovana. V tabulce 20 je vyznacen zlutym zvyraznénim pielom let, kdy bylo

dosazeno navratnosti bez diskontovani.
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Tabulka 21 - Ukazatele efektivnosti pesimistického scénare

NPV -337 817 K¢
IRR 5,33 %
PP 16 let
DPP -
PoZadovany vynos 5,50 %

[Zdroj viastni]
4.11Vyhodnoceni

Pti znalosti vysledkli ndvratnosti investice pro tii rizné typy scénaiti je nyni mozné
zhodnotit, zda podnikatelské riziko se kterym investor do investice vstoupil, bylo
vyhodné ¢i nikoliv. Ve vsech scénatich byl projekt likvidni a pfijmy prevySovaly
vydaje. Podnikatelské optimum, pro které investor vstupujici do hodnoceného
investicniho projektu vstupoval, bylo uréeno pozadovanym vynosovym procentem
(5.5 %), které vyjadiuje standartni rentabilitu finanénich prostiedkt spole¢nosti. Pod
toto vynosové procento se dostal pouze jeden nastaveny scénaf, ktery vyjadioval
pesimistickou situaci trhu. Jako subjekt rozhodovani vSak neslouzil pouze jeden scénaf
a na situaci je tieba nahlizet jako na celek. Kritéria se mohou V pribéhu investice
menit, zejména pifi zméné vyvoje trhu. Pokud by tedy redlné nastala situace
pesimistického scénate, pravdépodobné by tento fakt mél vliv 1 na ostatni investice

uvazovane jako naklady pftilezitosti a pozadované vynosové procento by se zménilo.

Pii scénafi realistickém vykazovala investice vynosové procento 6,13 % a
v optimistickém dokonce 6,8 %. Tyto ukazatele efektivnosti a aktualni situace na trhu
snajmy v Plzni, kterda vykazuje nenaplnénou poptavku, vybizi ke kladnému
zhodnoceni investice, kterd pravdépodobné naplni ocekavani investora. Investor vzdy
pozaduje dosaZeni maximalni soucasné hodnoty budoucich pifijmii z prostiedkl

vloZenych do investice a tato investice mé nadé&ji, tento nelehky kol splnit.
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Zaver

V této praci byl hlavni ukol analyzovat a predikovat vyvoj cen najmi v Case a
zhodnoceni jiz provedené investice ve mésté Plzen. V druhé kapitole byl stanoven
soubor 90 bytii v bytovych domech se stejnou cenovou kategorii o nichz autor této
prace mél k dispozici informace o cenach najmua bez energii v letech od 2009 az do
roku 2019. Tyto ceny byly pfepocitiny na cenu za m? a byty rozdéleny do tiech
kategorii podle dispozic bytti. Hodnoty cen ndjmu vlozené do grafti spolecné s casovou
zavislosti ukazaly vyvoj cen za 10 let pozorovani a prozradily, jak ceny stagnovaly
bezprostiedné¢ po realitni krizi a nasledné jak od roku 2015 zacal rostouci trend
kupnich cen byti a deregulace ovliviiovat i ceny najmt az do konce sledovaného
obdobi. Za sledované obdobi ceny najmu vzrostly primérné o 23 % a tato analyza
poskytla cenné informace pro tfeti kapitolu zabyvajici se predikci cen a scénéii pro

vyhodnoceni investice.

V tieti kapitole byly nejprve stanoveny faktory majici vliv na ceny najmu, jejich
definice stavu a moznosti ovlivnéni v budoucnosti. Na realitnim trhu se v poslednich
letech a mésicich odehralo plno vyznamnych zmén, které maji a budou mit vliv na
budouci vyvoj. Koncem roku 2018 doslo ke zptisnéni pravidel k dosazeni hypoték a
poptavka po koupi tim postupné klesd. AvSak diky ekonomickému rastu potiebuji
firmy nové lidi, a to zptisobuje velky pfiliv novych obyvatel do mést. Problematika
bytové vystavby, kterd by se v Plzni v budoucich letech neméla nijak vyrazné¢ ménit
by mohla ceny dostat v budoucnu jesté vyse. Nejvice pravdépodobné zmény v kratkém
casovém Useku, které jiz pomalu zacinaji trh ovliviiovat pfichazeji ze strany
hypotecnich sazeb. Z divodu piisnéjsich podminek pro ziskani uvéru a moznému
zvySeni urokovych sazeb u probihajicich uvérii o¢ekavam zpomaleni tempa ristu
kupnich cen nemovitosti a tim i cen najmt. Autorova predikce odhaduje udrzitelny
rust cen nastavenych najm, ktery bude kopirovat procentudlni miru inflace a oscilovat
na cenach stanovenych na zacatku roku 2019. Tato predikce byla povazovana jako
realny scénarf pii vyhodnoceni investice. Optimisticky scénat pak prognozoval velky
ptiliv obyvatel za praci do mést a tim trvajici trend rastu. Naopak pesimisticky scénaf
predikoval hrozbu vytvofeni cenové bubliny a s tou spojeny propad, jak kupnich cen

bytut, tak i cen najmi. V téchto tiech scénatich byly pomoci analyzy z druhé kapitoly

56



stanoveny prognozy, jak se ceny najmi budou dale vyvijet. Na zaklad¢ vytvorenych

podminek, byly pak scénaie aplikovany ve ¢tvrté kapitole vyhodnoceni investice.

Ctvrta kapitola vyhodnoceni jiz provedené investice spole¢nosti Real Ingeniering s.r.o.
porovnava stanovené investicni optimum, které je definovadno vynosovym procentem
s vysledky efektivnosti investice uréenych pomoci piedpokladanych vynost a
nakladi. Pro vyhodnoceni a sestaveni toku penéz byly vyméteny néklady na potizeni
a provoz. Nastavené ceny ndjmi urCily maximalni vynosy, které se podle scénait
Vv ¢ase ménily a zaroven je upravoval koeficient obsazenosti. Jako subjekt rozhodovani
pii controllingu investice tedy slouzily tii varianty prab&hu navratnosti. Porovnanim
Kritéria v podobé vynosového procenta s vysledky, pak autor dosel k zavéru, zZe
investice bude pravdépodobné uspésna. Projekt bude likvidni a rentabilita spole¢nosti

bude touto investici dodrzena i1 nadale.
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Ptiloha 1: Nastavené ceny najmu byt za 1 mésic bez energii — Kategorie 1+kk

1+kk - Cena ndjmu za 1 mésic bez energii v K¢

Lokalita  |Vyméra (m2)|Kategorie| 2019 2018 2017 2016 2015 2014 | 2013 2012 2011 2010 2009
Koldrova 28 1+kk 5700 5700 4500 4500 4500 4500 | 4500 4500 4500 4500 5000
Koldrova 28 1+kk 5700 5700 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000
Koldrova 32 1+kk 6000 6000 5000 5000 5000 5000 5000 5500 5500 5500 5500
Zamecnicka 49 1+kk 7800 7800 6500 6500 6500 6500 6500 6500 6400 6400 6400
Plovarni 49 1+kk 8300 7500 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300
Plovarni 30 1+kk 5500 5500 5500 4500 4500 4500 | 4500 4500 4500 4500 4500
Plovarni 33 1+kk 6100 5600 4900 4900 4900 4900 | 4900 4900 4900 4900 4900
Plovarni 30 1+kk 5600 5600 4900 4900 4900 4900 | 4900 4900 4900 4900 4900
Plovarni 31 1+kk 5650 5600 4500 4500 4500 4500 | 4500 4500 4500 4500 4500
Plovarni 32 1+kk 5600 5600 4900 4900 4900 4900 | 4900 4900 4900 4900 4900
Plovarni 50,4 1+kk 8700 8700 7700 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900
Plovarni 32,4 1+kk 7000 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900
Plovarni 353 1+kk 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000
Plovarni 36,1 1+kk 6500 6500 5900 5900 5900 5900 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 36,2 1+kk 6500 6500 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600
Plovarni 37,8 1+kk 6400 6400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 54,3 1+kk 8900 8600 7600 7600 7600 7600 7600 7600 7600 7600 7600
Plovarni 33,5 1+kk 7450 7000 7000 6050 4900 4900 | 4900 4900 4900 4900 4900
Plovarni 36,4 1+kk 7000 6400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 36,3 1+kk 6500 6500 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600
Plovarni 36,4 1+kk 6500 4800 4800 4800 4800 4800 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 39,2 1+kk 7000 6500 6200 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900
Plovarni 54,4 1+kk 8900 8600 7600 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900
Plovarni 33,5 1+kk 6500 6500 5900 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 36,4 1+kk 6100 6100 5100 5100 5100 5100 5100 5100 5100 5100 5100
Plovarni 34,9 1+kk 6700 6400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 41 1+kk 6700 6400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400 5400
Plovarni 42,7 1+kk 7000 6400 5550 5400 5400 5900 5900 5900 5900 5900 5900
Koldrova 24 1+kk 5500 5500 4500 4500 4500 4500 | 4500 4500 4500 4500 4500
Kolérova 35 1+kk 7300 6200 4950 4500 4500 4500 | 4500 4400 4400 4400 4500
Koldrova 24 1+kk 5500 5500 4400 4400 4400 4400 | 4400 4400 4400 4400 4400
Koldrova 35 1+kk 6100 6100 4800 4800 4800 4800 | 4800 4800 4800 4900 4900
Koldrova 24 1+kk 5400 5400 4400 4400 4400 4400 | 4400 4000 4000 4000 4600
Koldrova 38 1+kk 5200 5200 5200 5100 5100 5100 5100 5100 5100 5100 5100
Zamecnicka 20 1+kk 5500 5000 5000 4800 4200 3600 3600 3600 3600 3600 3600
Zamecnicka 30 1+kk 5500 5500 4400 4400 4400 4400 | 4400 4400 4300 4300 4500
Zamecnicka 30 1+kk 5650 5500 4150 4150 4000 4000 | 4000 4000 4000 4000 4500
Zamecnicka 23 1+kk 5500 5500 5500 5000 4500 4500 | 4500 4500 4500 4500 4500
Zamecnicka 28 1+kk 6150 5500 5500 5500 5500 4000 | 4000 4500 4500 4500 5000
Zamecnicka 22 1+kk 4500 4500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 4000
Koldrova 29 1+kk 5700 5700 4500 4000 4000 4000 | 4000 4000 4000 4000 4000
Koldrova 29 1+kk 5700 5700 4400 4400 4400 4400 5000 5000 5000 5000 5000
Koldrova 29 1+kk 6500 5800 5500 5500 5400 5400 5400 5400 5400 5000 5000
Zamecnicka 42 1+kk 6500 6500 5500 5200 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000
Zamecnicka 46 1+kk 9000 7500 6200 6200 6200 6200 6200 6200 6200 6200 6200
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Ptiloha 2: Nastavené ceny najmu bytti za 1 mésic bez energii — Kategorie 2+kk

2+kk - Cena najmu za 1 mésic bez energii v K¢

Lokalita |Vyméra (m2)|Kategorie| 2019 2018 2017 2016 2015 2014 | 2013 2012 2011 2010 2009
Koldrova 39 2+kk 8000 6500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5400 5400 6000
Kolarova 40 2+kk 7000 7000 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500
Kolarova 39 2+kk 6500 6500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 6000 6000
Zamecnicka 48 2+kk 7500 7000 5500 5500 5500 5500 5500 5500 6300 6300 6300
Zamednicka 49 2+kk 9050 8000 6500 6500 6500 6500 6500 6500 6300 6900 6900
Zamecdnicka 46 2+kk 7500 7500 6200 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500
Zamecnicka 44 2+kk 7000 7000 5700 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500 5500
Plovarni 39 2+kk 7900 7900 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6700 6700 6700
Plovarni 48 2+kk 7800 7500 7500 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900
Plovarni 38 2+kk 8500 6900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900
Plovarni 42 2+kk 6900 6900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5800 5800
Plovarni 49,5 2+kk 8200 8200 7200 7050 6900 6900 6900 6900 6900 6900 6900
Plovarni 58,5 2+kk 8500 8500 7500 7500 7500 8400 8400 8400 8400 8400 8200
Plovarni 42,6 2+kk 7200 6900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5800 5800 5800
Plovarni 52 2+kk 8500 8000 7000 7000 7000 7000 6500 6500 6500 6500 6500
Plovarni 63,2 2+kk 9650 9100 8800 7500 7500 7500 7500 7500 7300 7300 7300
Plovarni 42,3 2+kk 7500 7200 6200 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900 5900
Plovarni 52,7 2+kk 8800 7800 7800 7750 7600 7600 7600 7600 7500 7500 7500
Plovarni 64,1 2+kk 10850 8150 8150 8000 8000 8000 7900 7900 7700 7700 7700
Domatlicka 37,1 2+kk 5700 4600 4600 4600 4600 4600 6600 6600 6600 6600 6600
Domatlicka 63,8 2+kk 9500 9500 6000 6000 6000 6900 6900 6900 7600 7600 7600
Domazlicka 46,8 2+kk 6500 6500 6500 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600
Domazlicka 54,7 2+kk 7000 7000 5800 5800 5800 5800 5800 5800 6600 6600 6600
Domazlicka 67,3 2+kk 10500 | 10500 7500 7500 7500 7500 7500 8100 8100 8100 8100
Ptiloha 3: Nastavené ceny najmu byt za 1 mésic bez energii — Kategorie 3+kk
3+kk - Cena ndjmu za 1 mésic bez energii v K¢
Lokalita [Vyméra(m2) Kategorie| 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Plovérni 117 3+kk 12100 | 11500 | 11500 | 10000 | 10000 | 10000 | 10900 | 10900 10900 10900 10900
Plovarni 107 3+kk 12500 | 12500 | 10900 | 10900 | 10900 | 10900 | 11000 11000 11000 11000 11000
Plovarni 53 3+kk 10800 8400 7400 7400 7400 7400 7400 7400 7400 7400 7400
Plovarni 102,6 3+kk 12650 | 12500 | 11650 | 10900 | 10900 | 10900 | 10900 10900 10900 10900 10900
Plovarni 95,4 3+kk 15000 | 15000 | 15000 | 10900 | 10900 | 10000 [ 10000 10000 10000 10000 10000
Plovarni 61,1 3+kk 9700 9400 8400 8400 8400 8400 8400 8500 8500 8500 8500
Plovarni 107,7 3+kk 12800 | 12500 | 11200 | 10900 | 10900 | 10900 [ 10900 10900 10900 10900 10900
Plovarni 100,3 3+kk 14500 | 14500 | 14500 | 11900 | 11900 | 11900 | 10900 | 10900 10900 10900 10900
Plovarni 64 3+kk 9500 9500 8550 8550 8550 8300 8800 8800 8800 8800 8800
Plovarni 115,2 3+kk 14150 | 12500 | 12500 | 12500 | 12500 | 10900 | 10900 10900 10900 10900 10900
Plovarni 113,5 3+kk 12500 | 12000 | 12000 | 11900 | 11900 | 11900 | 10400 10400 10400 10400 10400
Plovarni 70,5 3+kk 9700 9400 8400 8400 8400 8400 8400 8600 8600 8600 8600
Spolkova 65,5 3+kk 8800 8800 8800 7300 7300 7300 7300 7300 7300 6300 6300
Spolkova 52,3 3+kk 7800 7800 7800 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300
Spolkova 67,9 3+kk 10300 | 10300 | 8600 8600 8600 8600 8600 8600 8600 8600 8600
Spolkova 64,5 3+kk 10000 | 10000 | 10000 | 7700 7700 7700 7700 7700 7700 7700 7700
Spolkova 68 3+kk 9700 8200 8200 8200 8200 8200 8200 8200 8200 8200 8200
Spolkova 64,3 3+kk 10000 7700 7700 7700 7700 7700 7700 8000 8000 8000 8000
Spolkova 66,7 3+kk 9600 8100 8100 8100 8000 8000 8000 7700 7700 7700 7700
Spolkova 73,5 3+kk 9500 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000
Spolkova 66,7 3+kk 9500 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000 8000
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Ptiloha 4: Primérné ceny najmi bytti za 1 mésic bez energii — Kategorie 1+kk

1+kk Cena za 1m2 za 1 mésic bez energii

Pofadi | Lokalita |Vyméra(m2)[Kategorie| 2009 | 2010 | 2011 [ 2012 [ 2013 2014 [ 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
1. Kolarova 28 1+kk | 178,6 Ke | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& | 203,6 K& | 203,6 K&
2. Kolarova 28 1+kk | 1786 K | 1786 KE | 1786 ke | 178,6 K& [ 178,6 K& [ 178,6 KE | 178,6 K& | 178,6 KE | 178,6 K& | 203,6 K& | 203,6 k&
3. Kolarova 32 1+kk | 171,9Ke | 171,9ke | 171,9 K& | 171,9 ke [ 156,3 K& | 156,3 Ke | 156,3 K& | 156,3 K& | 156,3 K | 187,5 K& | 187,5 K&
4. |zameénickd 49 1+kk | 130,6 K¢ | 130,6 K& | 130,6 k& | 132,7 K& [ 132,7Ke [ 132,7Ke | 132,7 ke | 132,7 ke | 132,7 K& | 159,2 K& | 159,2 K&
5. Plovérni 49 1+kk | 128,6 ke | 128,6 K | 128,6 k& | 128,6 K& [ 128,6 K& | 128,6 K& | 128,6 K& | 128,6 K& | 128,6 K& | 153,1 K& | 169,4 K&
6. Plovérni 30 1+kk | 150,0 K& | 150,0 K& | 150,0 K& | 150,0 K& [ 150,0 K& | 150,0 K& | 150,0 K& | 150,0 K& | 183,3 K& | 183,3 K& | 183,3 k&
7. Plovérni 33 1+kk | 148,5 k& [ 148,5 ke [ 148,5 k& | 148,5 k& | 148,5 ke | 148,5 ke [ 148,5 k& | 148,5 ke | 148,5 ke | 169,7 ke | 184,8 ke
8. Plovérni 30 1+kk | 163,3Ke | 1633 ke | 163,3 K& | 163,3 K& [ 163,3Ke [ 163,3Ke | 163,3Ke | 163,3Ke | 163,3 K& | 186,7 K& | 186,7 K&
9. Plovarni 31 1+kk | 1452 ke | 1452k | 1452 K& | 1452 ke [ 145,2Ke [ 145,2 ke | 145,2 ke | 145,2 ke | 145,2 K& | 180,6 K& | 182,3 K&
10. Plovérni 32 1+kk | 153,1 K¢ | 153,1 ke | 153,1 k& | 153,1 K& [ 153,1 K& [ 153,1 ke | 153,1 K¢ | 153,1 ke | 153,1 k& | 175,0 K& | 175,0 K&
11. Plovérni 50,4 1+kk | 136,9Ke | 136,9 K | 136,9 K& | 136,9 K& [ 136,9Ke | 136,9KE | 136,9 KE | 136,9 Ke | 152,8 K& | 172,6 K& | 172,6 K&
12. Plovarni 32,4 1+kk | 182,1Kke | 182,01k | 182,1 K& | 182,1 K& [ 182,1 K& [ 182,1 ke | 182,1 K¢ | 182,1 K& | 182,1 K& | 182,1 K& | 216,0 K&
13. Plovérni 35,3 1+kk | 198,3Ke | 198,3 ke | 1983 k& | 198,3 k& [ 198,3 K& [ 198,3 ke | 198,3 ke | 198,3 ke | 198,3 ke | 198,3 K& | 198,3 K&
14. Plovérni 36,1 1+kk | 1496 Ke | 149,6 K& | 149,6 K& | 149,6 k& [ 149,6 ke | 163,4Ke | 163,4 Ke | 163,4 KE | 163,4 K& | 180,1 K& | 180,1 K&
15. Plovérni 36,2 1+kk | 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 k& | 154,7 K& [ 154,7 k& [ 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 ke | 179,6 K& | 179,6 k&
16. Plovérni 37,8 1+kk | 142,9Ke | 142,9ke | 142,9 K& | 142,9 ke [ 142,9Ke [ 142,9 ke | 142,9 ke | 142,9 ke | 142,9 K& | 169,3 K& | 169,3 K&
17. Plovarni 54,3 1+kk | 140,0 K¢ | 140,0 K& | 140,0 K& | 140,0 k& [ 140,0 K& | 140,0 ke | 140,0 K¢ | 140,0 K& | 140,0 K& | 158,4 K& | 163,9 K&
18. Plovérni 33,5 1+kk | 1463 Ke | 146,3 ke | 146,3 K | 146,3 K& | 146,3 K& | 146,3 K& | 146,3 KE | 180,6 K& | 209,0 K& | 209,0 K | 222,4 K&
19. Plovérni 36,4 1+kk | 1484 ke | 1484 ke | 1484 ke | 1484 ke [ 1484 Ke [ 1484 Ke | 1484 ke | 1484 ke | 1484 KE | 175,8 K& [ 192,3 K&
20. Plovérni 36,3 1+kk | 1543 k& [ 1543 ke [ 154,3 ke [ 154,3 ke | 154,3 k& | 154,3 k& [ 154,3 k& | 154,3 k& | 154,3 ke | 179,1 k& | 179,1 k&
21. Plovérni 36,4 1+kk | 1484 ke | 1484 ke | 1484 K& | 148,4 ke [ 148,4 K [ 131,9Ke | 131,9Ke | 131,9Ke | 131,9 K& | 131,9 K& [ 178,6 K&
22. Plovarni 39,2 1+kk | 150,5 K¢ | 150,5 K& | 150,5 K& | 150,5 K& | 150,5 K& | 150,5 K& | 150,5 K& | 150,5 K& | 158,2 K& | 165,8 K& | 178,6 k&
23. Plovérni 54,4 1+kk | 126,3Ke | 126,8 ke | 126,8 k& | 126,83 K& [ 126,8Ke [ 126,8Ke | 126,8 Ke | 126,8 K& | 139,7 K& | 158,1 K& | 163,6 k&
24. Plovérni 33,5 1+kk | 161,2Ke | 161,2 K | 161,2 K& | 161,2 K& [ 161,2Ke [ 161,2Ke | 161,2 Ke | 161,2 K& | 176,1 K& | 194,0 K& | 194,0 K&
25. Plovérni 36,4 1+kk | 140,21 k& [ 140,10 k& [ 140,1 k& | 140,1 k& | 140, k& | 140, ke [ 140,1 k& | 140,1 k& | 140,1 k& | 167,6 k& | 167,6 ke
26. Plovérni 34,9 1+kk | 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 K& | 154,7 K& [ 154,7 ke [ 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 ke | 154,7 k& | 183,4 K& [ 192,0 K&
27. Plovarni 41 1rkk | 1317k | 131,7ke | 13,7 k& | 131,7 ke [ 131,7Kke [ 13,7 ke | 131,7 ke | 131,7 ke | 131,7 K& | 156,1 K& | 163,4 K&
28. Plovérni 42,7 1+kk | 138,2Kke | 1382 ke | 1382 k& | 138,2 K& [ 138,2 K [ 138,2 ke | 126,5 Ke | 126,5 ke | 130,0 k& | 149,9 K | 1639 K&
29. Kolarova 24 1+kk | 187,5Ke | 187,5Ke | 187,5KE | 187,5 k& [ 187,5Ke | 187,5Ke | 187,5Ke | 187,5Ke | 187,5 K& | 229,2 K& | 229,2 K
30. Kolarova 35 1+kk | 1286 k& [ 1257 k& [ 125,7 k& [ 125,7 k& | 128,6 k& | 128,6 k& [ 128,6 k& | 128,6 k& | 141,4 ke | 177,1 k& | 208,6 K&
31. Kolarova 24 1+kk | 183,3Ke | 1833 ke | 1833 k& | 1833 ke [ 183,3Ke [ 183,3Ke | 183,3Ke | 183,3Ke | 183,3 K& | 229,2 K& | 229,2 K¢
32. Kolrova 35 1+kk | 140,0Ke | 1400 ke | 137,1k& | 137,1 k& [ 137,1 K¢ [ 137,01 ke | 137,01 ke | 137,01k | 137,01 K& | 1743 K& [ 174,3Ke
33. Kolarova 24 1+kk | 191,7 ke | 166,7 ke | 166,7 K& | 166,7 k& [ 183,3 K¢ [ 183,3Ke | 183,3Ke | 183,3 ke | 183,3 ke | 225,0 ke | 225,0 K&
34. Kolarova 38 1+kk | 1342k | 1342k | 1342 K& | 134,2Ke [ 134,2Ke [ 134,2Ke | 134,2 ke | 134,2Ke | 136,8 KE | 136,8 K& | 136,8 KE
35.  |zamenickd 20 1+kk | 180,0 k& | 180,0 k& | 180,0 k& | 180,0 k& | 180,0 k& | 180,0 k& [ 210,0 k& | 240,0 k& | 250,0 k& | 250,0 k& | 275,0 k&
36. | zamenickd 30 1+kk | 150,0 ke | 1433 ke | 143,3 ke | 146,7 K& [ 146,7 K& | 146,7 K& | 146,7 K& | 146,7 K& | 146,7 K& | 183,3 K& | 1833 K
37.  |zémetnicka 30 1+kk | 150,0Ke | 1333k | 1333 K& | 1333 K& [ 133,3Ke [ 133,3Ke | 133,3Ke | 138,3Ke | 138,33 K& | 183,3 K& | 188,3 K
38. 23 1+kk | 1957 k& | 195,7 k& | 195,7 k& | 195,7 k& | 195,7 k& | 195,7 k& [ 195,7 k& | 217,4 k& | 239,1 k& | 239,1 k& | 239,1 k&
39. |zametnicka 28 1+kk | 178,6 Ke | 160,7 K& | 160,7 K& | 160,7 K& [ 142,9 K& [ 142,9Ke | 196,4 K& | 196,4 K& | 196,4 K& | 196,4 K& | 219,6 k&
40.  [zameénickd 22 1+kk | 181,8Ke | 159,1 K& | 159,1 K& | 159,1 K& [ 159,1 K& [ 159,1 K¢ | 159,1 K¢ | 159,1 K& | 159,1 K& | 204,5 K& | 204,5 K&
a1, Kolarova 29 1+kk | 137,09k | 137,9ke | 137,9kE | 137,9Kke [ 137,9Kke [ 137,9Kke | 137,9 ke | 137,9Ke | 155,2 ke | 196,6 K& | 196,6 K&
22. Kolarova 29 1+kk | 1724k | 1724k | 1724 ke [ 172, Kke [ 172,4 ke [ 151,7Ke | 151,7 ke | 151,7 Ke | 151,7 K& | 196,6 K& | 196,6 K&
43. Kolarova 29 1+kk | 172,46k | 172,4ke | 186,2 ke | 186,2 K& [ 186,2 K& [ 186,2 KE | 186,2 K& | 189,7 K& | 189,7 k& | 200,0 ke | 224,1 K&
44. | Zémetnicka 42 1+kk | 119,0Ke | 119,0 ke | 119,0 K& | 119,0 k& [ 119,0 K& [ 119,0 ke | 119,0 Ke | 123,8 K& | 131,0 K& | 154,8 K& | 154,8 K&
45. | zametnicka a6 1+kk | 134,8Ke | 1348k | 134,8KE | 134,8Ke | 134,8Ke | 134,8Ke | 134,8Ke | 134,8 ke | 134,8 K | 163,0 K& | 195,7 K&

Medisn 1500 | 1496 | 1496 | 1496 | 1485 | 1485 | 1500 | 1505 | 1543 | 1806 | 186,7

Rozptyl 4338 | 3785 | 3969 | 3936 | 4001 | 4032 | 5111 | 6635 | 7722 | 6499 | 6704

Smérodatna odchylka 20,8 19,5 19,9 19,8 20,0 20,1 226 258 27,8 255 25,9
Varia&ni koeficient 134%]  12,7%]  13,0%]  12,9%] 131%] 132%| 147%| 165%] 173%] 13,9%] 13,6%
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Ptiloha 5: Primérné ceny najmu bytti za 1 mésic bez energii — Kategorie 2+kk

2+kk Cena za 1m2 za 1 mésic bez energii
Poradi Lokalita |Vyméra(m2)|Kategorie| 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1. Koldrova 39 2+kk 153,8 K¢ | 138,5 KE | 138,5K¢ | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0 K¢ | 166,7 KE | 205,1 K&
2. Koldrova 40 2+kk | 137,5K& | 137,5KE | 137,5KE | 137,5 K& | 137,5KE | 137,5KE | 137,5 K& | 137,5 K& | 137,5 K& | 175,0 K& | 175,0 K&
3. Kolarova 39 2+kk 153,8 K¢ | 153,8 K¢ | 141,0K¢ | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0KE | 141,0 K¢ | 166,7 KE | 166,7 K&
4. Zameénicka 48 2+kk | 131,3 K& | 131,3KE | 131,3KE | 114,6 K& | 114,6 K& | 114,6 K& | 114,6 K& | 114,6 K& | 114,6 K& | 145,8 KE | 156,3 K&
5. Zamecénicka 49 2+kk | 140,8 K& | 140,8 K& | 128,6 K& | 132,7 K& | 132,7 K& | 132,7 K& | 132,7 K& | 132,7 K& | 132,7 K& | 163,3 K& | 184,7 K&
6. Zamecdnicka 46 2+kk 119,6 K¢ | 119,6 KE | 119,6 K¢ | 119,6 KE | 119,6 KE | 119,6 K¢ | 119,6 KE | 119,6 K& | 134,8 K¢ | 163,0 KE | 163,0 K&
7. Zameénicka 44 2+kk | 125,0K¢ | 125,0KE | 125,0KE | 1250 K& | 125,0 K& | 125,0 K& | 125,0 K¢ | 125,0 K& | 129,5 K& | 159,1 K& | 159,1 K&
8. Plovarni 39 2+kk 171,8 K¢ | 171,8 KE | 171,8 K¢ | 176,9 KE | 176,9KE | 176,9 K¢ | 176,9 KE | 176,9 KE | 176,9 K¢ | 202,6 KE | 202,6 K&
9. Plovarni 48 2+kk 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 143,8 K¢ | 156,3 K& | 156,3 K& | 162,5 K¢
10. Plovarni 38 2+kk | 1553 K¢ | 155,3 K¢ | 155,3 K& | 155,3 K& | 155,3 K& | 155,3 K& | 155,3 K¢ | 155,3 K& | 155,3 K& | 181,6 K& | 223,7 K&
11. Plovarni 42 2+kk 138,1 K¢ | 138,1 KE | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 140,5 K¢ | 164,3 KE | 164,3 K&
12. Plovarni 49,5 2+kk 139,4 K¢ | 139,4 K¢ | 139,4KE | 139,4 K¢ | 139,4 K¢ | 139,4 K¢ | 139,4 K¢ | 142,4 K¢ | 145,5 K¢ | 165,7 K& | 165,7 K&
13. Plovarni 58,5 2+kk | 140,2 K& | 143,6 K& | 143,6 K& | 143,6 K& | 143,6 K& | 143,6 K& | 128,2 K& | 128,2 K& | 128,2 K& | 1453 K¢ | 145,3 K&
14. Plovarni 42,6 2+kk 136,2 K¢ | 136,2 K¢ | 136,2 K¢ | 138,5 K¢ | 138,5 K¢ | 138,5 K¢ | 138,5 K¢ | 138,5 K¢ | 138,5 K& | 162,0 K& | 169,0 K&
15. Plovarni 52 2+kk | 1250 K& | 125,0 K& | 125,0 K& | 125,0 K& | 125,0 K& | 134,6 K& | 134,6 K& | 134,6 K& | 134,6 K& | 153,8 K& | 163,5 K&
16. Plovarni 63,2 2+kk 115,5 K¢ | 115,5 K¢ | 115,5K¢ | 118,7 KE | 118,7 KE | 118,7 K¢ | 118,7 KE | 118,7 K& | 139,2 K¢ | 144,0 KE | 152,7 K&
17. Plovarni 42,3 2+kk 139,5 K¢ | 139,5KE | 139,5KE | 139,5 K¢ | 139,5 K¢ | 139,5 K¢ | 139,5 K& | 139,5 K¢ | 146,6 K¢ | 170,2 K¢ | 177,3 K&
18. Plovarni 52,7 2+kk | 142,3 K& | 142,3KE | 142,3KE | 144,2 K& | 144,2 K | 144,2 KE | 144,2 KE | 147,1 K& | 148,0 K& | 148,0KE | 167,0 K&
19. Plovarni 64,1 2+kk 120,1 K¢ | 120,1 K¢ | 120,1 K¢ | 123,2 K¢ | 123,2 K¢ | 124,8 K¢ | 124,8 K¢ | 124,8 K¢ | 127,1 K& | 127,1 K& | 169,3 K¢
20. Domatlicka 37,1 2+kk | 177,9KE | 177,9KE | 177,9KE | 177,9KE | 177,9KE | 124,0KE | 124,0KE | 124,0 K& | 124,0 K& | 124,0 K& | 153,6 K&
21. Domazlicka 63,8 2+kk 119,1 K¢ | 119,1 KE | 119,1 K¢ | 108,2 KE | 108,2 KE | 108,2 K¢ | 94,0KE | 94,0KE | 94,0KE | 1489 KE | 148,9 K¢
22. Domailicka 46,8 2+kk | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 119,7 K& | 138,9 K& | 138,9 K& | 138,9 K&
23. Domazlicka 54,7 2+kk | 120,7 K& | 120,7 K& | 120,7 K& | 106,0 K& | 106,0 K& | 106,0 K& | 106,0 K& | 106,0 K& | 106,0 K& | 128,0 K& | 128,0 K&
24, Domaizlicka 67,3 2+kk 120,4 K¢ | 120,4 K¢ | 120,4 K¢ | 120,4 K¢ | 111,4KE | 111,4KE | 111,4KE | 111,4KE | 111,4 KE | 156,0 K& | 156,0 K&
Median 137,8 K& | 137,8 K& | 136,8 K& | 138,0 K& | 138,0 K& | 136,1 K& | 133,6 K& | 133,6 K& | 138,0 K& | 157,7 K& | 163,9 K&
Rozptyl 279,7 268,6 257,8 333,8 348,2 261,7 294,1 300,1 301,7 318,8 446,6
Smérodatna odchylka 16,7 16,4 16,1 18,3 18,7 16,2 17,1 17,3 17,4 17,9 21,1
Variaéni koeficient 12,2% | 12,0% | 11,9% | 13,6% | 13,9% | 122% | 131% | 13,2% | 12,9% | 114% | 12,7%
Ptiloha 6: Primérné ceny najmi byt za 1 mésic bez energii — Kategorie 3+kk
3+kk Cena za 1m2 za 1 mésic bez energii
Pofadi | Lokalita |Vyméra(m2)| Kategorie 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1. Plovarni 117 3+kk 93,2KE | 93,2KE | 93,2KE | 93,2KE | 93,2KE | 855KE | 855KE | 855KE | 98,3KE | 983KE | 103,4 K¢
2. Plovarni 107 3+kk | 102,8 K& | 102,8 K& | 102,8 K¢ | 102,8 K¢ | 102,8 K¢ | 101,9 K¢ | 101,9 K& | 101,9 K& | 101,9 K& | 116,8 K& | 116,8 K&
3. Plovarni 53 3+kk | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 139,6 K& | 158,5 K& | 203,8 k&
4. Plovarni 102,6 3+kk 106,2 K¢ | 106,2 K¢ | 106,2 K¢ | 106,2 KE | 106,2 K¢ | 106,2 KE | 106,2 K¢ | 106,2 K¢ | 113,5KE | 121,8 K¢ | 123,3 K&
5. Plovarni 95,4 3+kk | 104,8 K& | 104,8 K& | 104,8 K¢ | 104,8 K¢ | 104,8 K¢ | 104,8 K¢ | 114,3 K& | 114,3 K& | 157,2 K& | 157,2 K& | 157,2 K&
6. Plovarni 61,1 3+kk 139,1 K¢ | 139,1 K¢ | 139,1 K¢ | 139,1 K¢ | 137,5 K¢ | 137,5Ke | 137,5K¢ | 137,5K¢ | 137,5KE | 153,8 KE | 158,8 KE
7. Plovarni 107,7 3+kk 101,2 K¢ | 101,2 K¢ | 101,2 K¢ | 101,2 K¢ | 101,2 K& | 101,2 KE | 101,2 K¢ | 101,2 KE | 104,0 K¢ | 116,1 K¢ | 118,8 K&
8. Plovarni 100,3 3+kk | 108,7 K¢ | 108,7 K¢ | 108,7 K¢ | 108,7 K¢ | 108,7 K¢ | 118,6 K¢ | 118,6 K | 118,6 K | 144,6 K | 144,6 K¢ | 144,6 K¢
9. Plovarni 64 3+kk 137,5K¢ | 137,5KE | 137,5KE | 137,5KE | 137,5KE | 129,7 K¢ | 133,6 K¢ | 133,6 K¢ | 133,6 KE | 148,4 KE | 148,4 K&
10. Plovarni 115,2 3+kk 946 KE | 94,6 KE | 946KE | 94,6 KE | 946 KE | 94,6 KE | 108,5 KE | 108,5 KE | 108,5 K¢ | 108,5 K¢ | 122,8 K¢
11. Plovarni 113,5 3+kk 91,6 K¢ | 91,6KE | 91,6KE | 91,6 KE | 91,6 KE | 104,8 K& | 104,8 K& | 104,8 K& | 105,7 K& | 105,7 K& | 110,1 K&
12. Plovarni 70,5 3+kk 122,0 K¢ | 122,0KE | 122,0KE | 122,0KE | 119,1 K¢ | 119,21 K¢ | 119,1 K¢ | 119,1 K¢ | 119,1 K& | 133,3 K& | 137,6 K&
13. Spolkova 65,5 3+kk 96,2KE | 96,2KE | 111,5K¢ | 111,5KE | 111,5KE | 111,5KE | 111,5KE | 111,5KE | 1344 KE | 134,4 KE | 134,4 K¢
14. | Spolkova 52,3 3+kk | 120,5K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K¢ | 120,5 K& | 149,1 K¢ | 149,1 K¢ | 149,1 k¢
15. Spolkova 67,9 3+kk 126,7 K¢ | 126,7 KE | 126,7 KE | 126,7 KE | 126,7 K¢ | 126,7 K¢ | 126,7 K¢ | 126,7 K¢ | 126,7 K& | 151,7 KE | 151,7 K&
16. | Spolkova 64,5 3+kk | 119,4KE| 119,4KE | 119,4 K¢ | 119,4 K¢ | 119,4 K¢ | 119,4 KE | 119,4 K& | 119,4 K& | 155,0 K& | 155,0 K& | 155,0 K&
17. | Spolkova 68 3+kk | 120,6 K¢ | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 120,6 K& | 142,6 K&
18. Spolkova 64,3 3+kk 124,4 K¢ | 124,4 KE | 124,4KE | 124,4Ke | 119,8 K¢ | 119,8 KE | 119,8 K¢ | 119,8 K¢ | 119,8 K¢ | 119,8 KE | 155,5 K&
19. | Spolkova 66,7 3+kk | 1154 K& | 1154 K¢ | 115,4 K¢ | 1154 K¢ | 119,9KE | 119,9KE | 119,9KE | 121,4 K& | 121,4 K& | 121,4 K& | 143,9 K&
20. Spolkova 73,5 3+kk 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K¢ | 108,8 K& | 108,8 K& | 129,3 K¢
21. Spolkova 66,7 3+kk 119,9 K¢ | 119,9Ke | 119,9Ke | 119,9Ke | 119,9 Ke | 119,9KE | 119,9Ke | 119,9 KE | 119,9 K¢ | 119,9 K¢ | 142,4 K&
Median 115,4 1154 115,4 115,4 119,1 119,1 119,1 119,1 120,6 121,8 142,6
Rozptyl 222,0 222,0 205,9 205,9 1983 181,4 162,9 163,6 314,2 373,3 473,1
Smérodatna odchylka 14,9 14,9 14,4 14,4 14,1 13,5 12,8 12,8 17,7 19,3 21,7
Variaéni koeficient 13,1% 13,1% 12,5% 12,5% 12,3% 11,7% 11,0% 11,0% 14,2% 14,8% 15,5%
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Ptiloha 7: Vy¢islené néklady na investici po letech

Naklady po letech
Rok Odpisy Provoznin. |Danznem. ([Danovaztrata| Celkem
2016 0 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ - 0 K¢
2017 176 184 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ 633 423 K¢ 917 235 K¢
2018 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ 633423 K¢ | 1168927 K¢
2019 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ 633423 K¢ | 1168927 K¢
2020 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ 633423 K¢ | 1168927 K¢
2021 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2022 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2023 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2024 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2025 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2026 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2027 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2028 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2029 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2030 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2031 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2032 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2033 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2034 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2035 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2036 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2037 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2038 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2039 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2040 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2041 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2042 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2043 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2044 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2045 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
2046 427 875 K¢ 104 513 K¢ 3116 K¢ - 535 504 K¢
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Ptiloha 8: Kladné a zdporné penézni toky v realistickém scénari

Vynosy z pronajmu v realistickém scénafi a dan z pfijmu

Rok Potizeni investice Provozni n. Dari znem. |Vynosy z pronajmu| Daii z pFijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2017 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 935 071 K¢ 3389 K¢
2018 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288 549 K¢ 22 728 K¢
2019 - 104 513 K¢ 3116 K& 1270778 K¢ 19 352 K¢
2020 - 104 513 K¢ 3116 K& 1297 464 K¢ 24 422 K¢
2021 - 104 513 K¢ 3116 Ke 1324711 K¢ 149 949 K¢
2022 - 104 513 K¢ 3116 K& 1352 530 K& 155 235 K¢
2023 - 104 513 K& 3116 K& 1380933 K¢ 160 631 K&
2024 - 104 513 K¢ 3116 K& 1409 933 K& 166 141 K&
2025 - 104 513 K¢ 3116 K& 1439 541 K¢ 171767 K&
2026 - 104 513 K¢ 3116 K& 1469 771 K& 177 511 K¢
2027 - 104 513 K¢ 3116 K& 1500 637 K& 183 375 K¢
2028 - 104 513 K¢ 3116 K& 1532 150 K& 189 363 K¢
2029 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1564 325 K¢ 195 476 K¢
2030 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1597 176 K¢ 201 718 K¢
2031 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1630717 K¢ 208 090 K¢
2032 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1664 962 K¢ 214 597 K¢
2033 - 104 513 K¢ 3116 Ké 1699 926 K¢ 221 240 K¢
2034 - 104 513 K¢ 3116 K& 1735 624 K¢ 228 023 K¢
2035 - 104 513 K¢ 3116 Ke 1772073 K¢ 234 948 K¢
2036 - 104 513 K& 3116 K& 1809 286 K¢ 242 019 K¢
2037 - 104 513 K& 3116 K& 1847 281 K¢ 249 238 K¢
2038 - 104 513 K& 3116 K& 1886 074 K& 256 608 K&
2039 - 104 513 K¢ 3116 K& 1925 682 K& 264 134 K&
2040 - 104 513 K¢ 3116 K& 1966 121 K& 271817 K¢
2041 - 104 513 K¢ 3116 K& 2007 409 K& 279 662 K¢
2042 - 104 513 K¢ 3116 K& 2 049 565 K& 287 672 K&
2043 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2 092 606 K¢ 295 849 K¢
2044 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2136 551 K¢ 304 199 K¢
2045 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2181418 K¢ 312 724 K¢
2046 - 104 513 K¢ 3116 K& 2227 228 K¢ 321428 K¢

Ptiloha 9: Kladné a zaporné penéini toky v optimistickém scénafri

Vynosy z prondjmu v optimistickém scénafi a dan z pfijmu |

Rok Pofizeni investice| Provoznin. |Danznem. (Vynosyzpronajmu | Dar z pfijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2017 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 935 071 K¢ 3389 K¢
2018 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288 549 K¢ 22 728 K¢
2019 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1270778 K& 19 352 K¢
2020 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1361 765 K& 36 639 K¢
2021 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1459 268 K¢ 175 515 K¢
2022 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1489 913 K¢ 181 338 K¢
2023 - 104 513 K& 3116 K¢ 1521201 K& 187 282 K¢
2024 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1553 146 K¢ 193 352 K¢
2025 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1585762 K¢ 199 549 K¢
2026 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1619 063 K¢ 205 876 K¢
2027 - 104 513 K& 3116 K¢ 1653 063 K¢ 212 336 K¢
2028 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1687 778 K¢ 218 932 K¢
2029 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1723221 KE 225 666 KE
2030 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1759 409 K¢ 232 542 K¢
2031 - 104 513 K& 3116 K¢ 1796 356 K& 239 562 K¢
2032 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1834 080 K¢ 246 729 K¢
2033 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1872595 K¢ 254 047 K¢
2034 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1911 920 K¢ 261519 K¢
2035 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1952 070 K& 269 148 K¢
2036 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1993 064 K¢ 276 936 K¢
2037 - 104 513 K¢ 3116 K& 2034 918 K¢ 284 889 K¢
2038 - 104 513 K& 3116 K¢ 2 077 651 K¢ 293 008 K¢
2039 - 104 513 K& 3116 K¢ 2121282 K¢ 301 298 K¢
2040 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2165 829 K¢ 309 762 K¢
2041 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2211311KE 318 403 K¢
2042 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2 257 749 K¢ 327 226 K¢
2043 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2305 161 K¢ 336 235 K¢
2044 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2353 570 K¢ 345 433 K¢
2045 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 2 402 995 K¢ 354 823 K¢
2046 - 104 513 K& 3116 K¢ 2 453 458 K¢ 364 411 K&
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Pfiloha 10: Kladné a zdporné penézni toky v pesimistickém scénafi

Rok Pofizeni investice | Provoznin. |Daf z nem. |Vynosy z prondj Daii z pfijmu
2016 16 936 977 K¢ 0 K¢ 3116 K¢ 0 Ké 0 Ké
2017 - 104513 K¢ | 3116 KE 935071 K¢[  3389KE
2018 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1288549 K¢| 22 728 K&
2019 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1270778 KE| 19352 K¢
2020 - 104513 K¢ | 3116 KE 1264456 K¢| 18 150 K¢
2021 - 104513 K¢ | 3116 KE 1258 165 KE| 137 306 K¢
2022 - 104513 K¢ | 3116 KE 1251905 K¢| 136 116 K¢
2023 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1245 677 K| 134 933 K¢
2024 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1239479 Ké| 133 755 K¢
2025 - 104513 K¢ | 3116 KE 1265508 K¢| 138 701 K&
2026 - 104513 K¢ | 3116 K¢ 1292 084 K&| 143 750 K¢
2027 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1319218 KE| 148 906 K¢
2028 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1346 921 K¢| 154 169 K¢
2029 - 104513 K¢ | 3116 KE 1375207 K& 159 544 K¢
2030 - 104513 K¢ | 3116 KE 1404 086 K¢ 165 031 K¢
2031 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1433572 K¢ 170633 K&
2032 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1463 677 K| 176 353 K&
2033 - 104513 K¢ | 3116 KE 1494 414 K¢| 182 193 K¢
2034 - 104513 K¢ | 3116 KE 1525797 K¢ 188 156 K&
2035 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1557 839 KE| 194 244 K¢
2036 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1590553 K&| 200 459 K&
2037 - 104513 K¢ | 3116 KE 1623 955 K& 206 806 K¢
2038 - 104513 K¢ | 3116 KE 1658 058 K&| 213 285 K¢
2039 - 104513 K¢ | 3116 K¢ 1692 877 K& 219901 K¢
2040 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1728 428 KE| 226 655 K&
2041 - 104513 K¢ | 3116 KE 1764725 K¢| 233552 K¢
2042 - 104513 K¢ | 3116 KE 13801784 K& 240593 K¢
2043 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1839 621 KE| 247 782 K¢
2044 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1878 253 K¢| 255 122 K¢
2045 - 104 513 K¢ | 3116 K¢ 1917 697 K&| 262 617 K&
2046 - 104 513 K¢ 3116 K¢ 1957 968 K&| 270 268 K¢
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filoha 11: Rez objektem posuzované investice po nastavbé a piistavbé

1,9
| - profiovans sifesri kaytina MAXIDEK ( 5kgim2)  vytahové Sachta: ocelova nosna konstrukce
SS—  Daction. (tenkosténné uzaviené jakl profiy)
Jyina anFK(Skwh werdowd vaurlce 103160 + koniralath 400 o kotvend na chemickou maltu do z&kladd a do mezipodest v objetku
barva ci podepfend sloupky - 2x pojistd *\)mnlzune { difuzni fose ) X x
< E‘&mmﬁ p 44 - :minumnn vyplnéna desky Cetris tl. 12 mm + izolace PSB &f mm
groflov ni - i - z 7 =
foner 1 :D'ml) barva ciiov | - pt:slr\i yizotaos (@tan| oke) an/ JohaMleddex L — +akrylatova probarvena omitka zrnitosti 1,5 mm|
- I8 40r80. e g ; o il L] Ukondeni vjtahové $achty je navrzeno zateplenou pultovou
;q.:m moizaaee (difuzni folie) ¥ 8 2 stfechou s kiempifskym zaplechovanim v pozink plechu
mezeca 2
-kokbui! Iné iz. Reckwool . 140 mm v
r;&zcnp'famn.pu Rockwol 0. 120 mm [, iz
l‘kxaﬂl Y \
Eidokaronon 16,900
opetim ol SORJronstrcs xkietting GU/1ED SOK konsince H7.050 EFN % sy L
S ] T Wi 6500
H s 7 ‘_1 & =
1601100 - koberec 2 g oplechovani
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i}.ﬁ.ﬁﬂ. se it keri 4100 x 41001 0 &
s f -PVC o0 ¥
""" gl|- Zvukové izolace - polyftyren 0. 20 mm
vinecv2 o| B | - strope konstrukee BS kLATOVY 1. 220 mm 2 =
2 _ || - terkowstvé omitca - i L 2|8
. gl 2 4 - 2. kTR
okizd o4 strop BS Kiatowy vE. odbomého nvit FLR Ul
o E 2
fRodvec R postre - keramicks diatba ve. lepidia t. 10 mm =) s
2 - ofisind lzlace pro vocé - strkovd hyerlzoigs b
g ~ kobevec 2 3 a 52 st ar 41 [ _posess 12950 vitahova
- betonova mazanins 2 2 - PVC folie [= Sachta
sesill karl 41100 X 41004, B0 MM 5 2 - 2wikova izclace - polystyren . 20 mm & /
-PVC folie o - strops konstrukee BS KLATOVY 1. 220 mm o £ e
- 2wkova zclae - polystyren ¥ 20 mm tonkowsivé omita = b
= - sropr konstukoe BS KLATOVY 1. 22mm 5 g - %
F| | -tenkovesiva omitka - Pla & L @
virecvt — - - ~ - - — = - L 5
T T 7 T, T 5 I &
2 strop BS Kiatowy vé. ocborného névitu = B N E_
@ s ‘E E
4 g B3
I B £
= 2 pote o podesta FAST5 E
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g | = i
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2 00l
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Legenda materilu: Poznamka:
i * plastové okno j (ev. levir K
stavajici zdivo zasklené tepelnd izolatnim avu]sklem U=, 1Wi(m2.K)
celoobvodovou mikroventiiact, barva dle investora
vmtfﬂl parapety - lamino imitace dieva, vybér die investora
venkovn! parapety - pozink plech + nélér barva dl investora
cihelné bloky HELUZ PLUS 4. 400 * stfedni okno Velux GGL 780/1400 ve. oplechovani z lakovaného hiinfku
(tepeiné izolaéni zdivo) zasklené lepelng izolagnim dvojsidem U=1, 1Wi(m2.K)
s ventilani Kiapkou
* nadpra| a osténi v obved zdivu fasadnim in. tl. 20
* vstupni dvefe do bytis die pozémi odolnosti + préh, barva a design die investora Z00P. PROJEKTANT VYPRACOVAL:
cihelné bioky HELUZ ti. 440 * vnitnf dvefe lamino v&. obloZkové zarubng, barva a design dle investora
(nosné zdivo) * odvétrani soc. zafizenl, komory a digestoie bude instalatn Sachtou ples stiechu
cihelné bioky HELUZ 1. 300 TNVEETOR:
(nosné zdivo)
OBEC: PLZER
AKCE: - DATUM 0312015
cineiné bioky HELUZ AKU MK 1, 175 STAVEBNI UPRAVY A - o
(nenosné akustické zdivo) NASTAVBA BYTOVEHO DOMU STUPEN PD: - ,f\ﬁ; 'Erz'fEenl
ndmésti T. G. Masaryka 4413, P N Rz
par. &. 6005, katastralni uzem| WMERITKO.
porobetové zdivo Yiong tl. 100, 150 mm NAZEV VYKRESU:
(nencsné zdi
(oonosnd zivo) o D.1.1.15.
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Ptiloha 12: Bytovy diim Kollarova 36
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Ptiloha 14: Bytovy diim Domazlicka 68

i —

-

\

T

73




Ptiloha 16: Bytovy diim Plovarni 39
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