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DIPLOMA THESIS

,,Evaluation of the Effectiveness of Investment Property Variants*



Anotace

Hlavnim cilem diplomové prace je vyhodnoceni ekonomické vyhodnosti tfi investi¢nich
zamera, urcenych k dlouhodobému pronajmu. Investi¢ni zamér, do né¢hoz se modelovy investor
rozhodl investovat své finan¢ni prostiedky nese nazev ateliéry, tj. nebytové prostory. Prace
mimo jiné uvadi problematiku souvisejici s investovanim do tohoto typu nemovitosti.
Teoreticka ¢ast definuje zédkladni kritéria a metody, dle kterych Ize vyhodnotit ekonomickou
efektivnost investic. Tato ¢ast také popisuje aktualni situaci s pronajmy a prodejem nemovitosti
v Ceské republice. Prakticka ¢ast obsahuje piedstaveni zamérii a nasledné vyhodnoceni viech
investi¢nich variant. Vystupem prace je porovnani a doporuceni, kterd z vybranych variant je

pro modelového investora ekonomicky nejvyhodnéjsi k investovani.
Annotation

The main aim of this diploma thesis is the evaluation of economic profitability of three
investment plans, intended for long-term renting. The investment purpose, in which the investor
decided to invest his funds, is called studios, non-residental places. Furthermore, the thesis
presents problems related to investing in this type of real estate. The theoretical part defines the
basic criteria and methods which rate the economic efficiency of investments. This section
describes also the current situation with rental and sales of real estate in the Czech Republic.
The practical part contains a presentation of investment plans and evaluation of all investment
options. The result of this work is a comparison and recommendation of the economically most

advantageous options for the investor to invest.
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2 Uvod

Hlavnim cilem této diplomové prace je ekonomické vyhodnoceni efektivnosti vybranych
investi¢nich variant, které budou ur¢eny k dlouhodobému pronajimani. Modelovy investor si
vybral konkrétni investi¢ni zamér, nachazejici se v prazskych Strasnicich, pfi¢emz jeho
kritériem bylo porovnani a nasledné vyhodnoceni tfi variant o dispozici 1+kk, 2+kk a 3+kk.
Vysledkem této prace bude vyhodnoceni a doporuceni, do jaké dispozi¢ni varianty, z vybraného
investi¢éniho zdméru, je ekonomicky nejefektivnéjsi investovat. Investiénim zameérem je projekt
snazvem Ateliéry StraSnice. Soucasti této prace je i1 objasnéni problematiky souvisejici

s investovanim do nemovitosti tohoto typu, tj. do nebytovych prostor.

rowr

Teoreticka ¢ast definuje zakladni pojmy souvisejici s investovanim do nemovitosti.
JelikozZ k investovani neodmysliteln€ patii finance, soucésti prace je i zndzornéni zdkladniho
Clenéni financnich zdroji. Dalsi, velmi podstatnou ¢asti je odborny vyklad jednotlivych
ekonomickych ukazateli efektivnosti, které¢ jsou nasledné aplikovany v praktické casti.
Posledni kapitola teoretické ¢asti komentuje soucasny stav trhu prodeje a pronajmu nemovitosti
Vv Praze. Analyza popisuje nejen vyvoj trhu od roku 2014, ale nasledné pak i situaci v roce 2020,
kdy byl trh velmi ovlivnén pandemii koronaviru COVID-19. Soucasti této teoretické ¢asti je i

kapitola vénovana legislativé, tykajici se pronajmu nemovitosti.

Navazujici prakticka ¢ast se detailné¢ vénuje vyhodnoceni efektivnosti vybranych
variant. Prvni Cast obsahuje predstaveni modelového investora a vybraného investicniho
zaméru. Investor definoval kritéria, na jejichz zaklad¢ byly vybrany konkrétni investi¢ni
varianty K investovani. Jedna se o nemovitosti dispozice 1+kk, 2+kk a 3+kk. Jak jiz bylo
zminéno, prace mimo jiné obsahuje objasnéni problematiky souvisejici s koupi a naslednym
prondjmem nemovitosti typu ateliér. Jako podklad pro vysledné vyhodnoceni byla provedena
analyza trhu a nasledny vypocet vynosli z prondjmu a souvisejicich nakladl, za Gcelem
sestaveni pené¢Zniho toku. PenéZni tok pak slouzi jako podklad pro vypocet ekonomickych

ukazateld efektivnosti a finalni vybér nejvhodnéjsich variant K investovani.
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3 Teoreticka Cast

V nasledujicich kapitolach teoretické Casti se budu zabyvat definici zdkladnich pojmu,
tykajicich se investovani, majetku a nemovitosti. Déale se zamé&fim na investi¢ni projekty, jejich
rozdéleni, zivotni faze a zplsoby financovani. Soucasti teoretické ¢asti bude i analyza trhu,
zamétena na prodej a prondjem nemovitosti od roku 2014 do roku 2020, kdy byl trh zasazen

pandemii koronaviru COVID-109.

3.1 Zakladni pojmy

V nasledujici kapitole teoretické ¢asti se budu zabyvat definici pojmu investice, zptisobli rozdéleni

majetku a nemovitosti.

3.1.1 Investice

,, Investice se z makroekonomického hlediska charakterizuji jako pouziti uspor kvyrobé
kapitalovych statkii, eventudlne k vyvoji technologii a k ziskani lidského kapitdlu. Znamenaji
obétovani dnesni (jisté) hodnoty za ucelem ziskani budouci (zpravidla méné jisté) hodnoty.
Kvantitativné predstavuji rozdil mezi hrubym domdcim produktem a souctem potreby verejnych

o

vydajii a cistych vyvozii. “ (2, str. 17)

Struéné feceno investovat znamena tzv. Iépe zhodnotit své volné penéZni prostiedky.
Existuje nékolik typti investic. Lidé investuji do realit, zbozi, komodit® ¢ cennych papiri.
Podstatou investovani je vloZeni €asti svych penéz do investice, namisto jejich spotifebovani,

za ucelem dosaZeni zisku. Tzv. odména za riziko investovani. (4)

Béhem produktivniho véku, tj, kdy ¢lovék vydélava penize, nastavaji tfi faze. Prvni je
Féaze stfadani. Lidé vydé€lavaji a nasledné nakupuji pro uspokojeni svych spotfebnich potieb.
Ve chvili, kdy jsou tyto potfeby uspokojeny nastava Faze konsolidace kapitalu, tj. faze, kdy
lidé nejvice investuji, protoze zpravidla jsou jejich pravidelné piijmy vyssi nez provozni vydaje.
Lide jsou v této fazi nejvice ochotni pfijmout investi¢ni riziko a investuji v kratkém horizontu.
V dichodovém vé€ku pak nastava Faze spotfebni. Lidé v této fazi spiSe utrdci penize, Casti

majetku daruji a pravidelné piijmy klesaji. (4)

vvvvvv

¢i zplsob vyroby ma komodita vzdy téméf stejnou kvalitu a cenu. Jedna se napt. o ropu, plyn, drahé i zakladni
kovy, cukr, bavlna, kdvova zrna, hospodarska zvitata. (5)
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3.1.2 Clenéni majetku

Majetkem se rozumi souhrn veskerych majetkovych hodnot, jez ¢lovék ¢i instituce ma neboli
je vlastni. MiiZe se jednat o nejriiznéj$i véci, pohledavky, prava a hodnoty, které jsou ocenitelné

penézi. Majetek zpravidla délime na dvé zdkladni skupiny (viz Obrazek €. 1):

a) dlouhodoby majetek,
b) ob&zny majetek. (13)

Obrazek 1 - Tridéni majetku

Majetek

Dlouhodoby Obézny
majetek majetek

Akcie,
g podily

Stroje, . ’
B B UdOVy —  pfistroje, —  Software — Pohledavky |- Kfat%(OdOl:)e
cenné papiry

zarizeni

Dopravni | Patenty,

prostiedky licence —  Penize

—  Pozemky

Zdroj 1 - Vlastni zpracovani

Dlouhodoby majetek 1ze definovat jako majetek, jez slouzi ¢lovéku ¢&i instituci po
dlouhou dobu. Je to majetek, ktery se postupné opotiebovava (vyjimku tvoii pozemky).
Instituce, firmy jej pomoci odpist postupné pienasi do nakladi. Odpisem je pak Castka, ktera
vyjadfuje opotiebeni majetku za dané obdobi. Smyslem odpisovani je rozlozeni potizovaci

ceny majetku jako vyse zminény naklad, do vice obdobi. (13)

Majetek nehmotny jsou aktiva, jeZ jsou velmi tézko ocenitelnd. Tento majetek se

penézné ocenuje az tehdy, kdy si jeho pofizeni zada urcité naklady (tyka se napt. licenci). (13)
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Za finan¢ni majetek se povazuji aktiva, jez ma vlastnik v drzeni déle jak jeden rok. (13)

V piipad¢ obézného majetku hovotime o ¢asti majetku, ktery se vyskytuje v riznych

formach. Tzn., Ze jsou neustale v pohybu. (13)

3.1.3 Nemovitost, pozemek, stavba

Véci, které jsou soucasti obcanskopravnich vztahti 1ze d€lit na movité a nemovité. Nemovité
véci neboli nemovitosti jsou pozemky a stavby, spojené se zemskym povrchem pevnym
zakladem. Soucasti nemovitosti je pak vse, co k ni nalezi a nemize byt odejmuto, aniz by se
tim véc poskodila nebo ztratila svou hodnotu. Podle Zakona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
jsou nemovitostmi pozemky a podzemni stavby, plnici samostatny ucel (napt. inZzenyrské sité,

sklipky, jimky apod.) (10)

Pozemek je dle katastralniho zidkona? ¢ast zemského povrchu, jez je oddéleny od

sousednich pozemkua danou hranici. (11)

Za stavbu lze poté povazovat umélou, nezivou materialni konstrukci, ktera je od svého
vzniku zpravidla pevné spojend se zemi. Stavba oznacuje také souhrn stavebnich materialt,
dodavek a veskeré stavebni prace, jez byly vykonany v ur¢itém Case, na ur¢itém miste, s cilem

vytvofeni dila dle projektové dokumentace. (10)

Dle stavebniho zakona® je stavba definovana jako stavebni dilo, které vzniklo stavebni
nebo montdzni technologii, bez ohledu na stavebné technické provedeni, pouzity material, ticel

vyuZiti a Zivotnost stavby. (12)

3.1.4 Investicni projekt
., Investicni projekt je soubor technickych a ekonomickych studii slouzicich K priprave,
realizaci, financovani a efektivnimu provozovani navrhované investice. U stavebnich investic

zahrnuje obvykle i architektonické a ekologické studie. ** (2, str. 43)

Podnikatelsky investi¢ni projekt 1ze chapat jako urcity zameér, ktery ma smérovat ke

zmeéné stavajiciho stavu. ZjednoduSené¢ hovoiime o projektech vychazejici z nulového stavu

2§ 2 odst. 1 pism. a) zdkona &. 256/2013 Sb. katastralni zdkon
3§ 2 odst. 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb. stavebni zakon

15



(tzv. projekty na ,,zelené louce®) nebo o projektech, které jiz upravuji stavajici stav, tedy

modernizace, rekonstrukce, expanze apod. (6)

Pro investi¢ni projekt je klicové stanovit si konkrétni cile projektu. Z cilt poté vychazi

veskeré fizeni projektu béhem vystavby a nasledného uzivani. Jde pfedevsim o cile:

a) technického charakteru (napft. vyrobni kapacita, bezpe¢nost, spolehlivost, technické
inovace),
b) cile ekonomické (napi. predpokladany obrat, rentabilita, kapitalkové vydaje),

c) cile ¢asové (zahajeni vystavby, zahajeni uzivani). (2)

3.1.4.1 Ttidéni investi¢nich projekti

Pro ptehlednéjsi rozhodovani a vybér investi¢niho projektu miizeme investicni projekty ¢lenit

a klasifikovat dle nasledujicich hledisek:

Clenéni investi¢nich projekti dle vySe kapitalovych vydaja. Kapitalové vydaje
neboli investice do dlouhodobych (stalych/fixnich) aktiv ve formé& penéznich
prostiedkti. Kapitalové vydaje mohou byt na potizeni hmotného investicniho majetku
(pozemky, budovy, zlaté¢ cihly, uméleckd dila, zvifata), nehmotného investicniho
majetku (know-how, licence, SF, autorska prava, patenty) ¢i na nakup finanéniho
majetku (akcie firmy, cenné papiry, dluhopisy). (7)

Vyse kapitalovych vydaja pak udava, kdo ve firmé rozhoduje o piijeti a realizaci
investice. Jedna se vétSinou o vedouciho oddé€leni, feditele, zastupce feditele,
predstavenstvo, valnou hromadu, dcefinou nebo matetskou spolecnost. (2)

Clenéni investi¢nich projekti podle charakteru piinosu pro podnik. Timto
zplisobem se rozliSuji investicni projekty podle toho, jaky ptinos pro podnik investice
ma. Jedna se o:
a) projekty orientované na snizeni nakladovosti (pomoci technickych a
technologickych inovaci),
b) projekty smétujici ke zvySeni trzeb stavajicich vyrobki tim, Ze se rozsiti vyrobni
kapacity,
C) projekty zabezpeCujici zvySeni trzeb pomoci inovaci, popf. vyrobou zcela

novych vyrobkii,
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d) projekty orientované na snizeni rizika podnikani (jedna se piedevsim o projekty,
které zajistuji diverzifikaci vyroby?),

e) projekty, jez vedou ke =zlepSeni pracovnich, socialnich, zdravotnich,
bezpecnostnich a ekologickych podminek v podnikani. (2)

e Clenéni investi¢nich projekti podle stupné zavislosti. Podle tohoto Glenéni se
rozliSuji dva typy investi¢nich projekti:

a) Vzajemné vylucujici se investi¢ni projekty. Jedna se o projekty, které nelze
uskute¢nit soucasné a je nutné vybrat z urcitych variant pouze jednu. Realizace
prvniho projektu vylucuje realizaci druhého projektu (napt. koupé soustruhu
ruéné ovladdaného a soustruhu fizeného pocitacem se vylucuji, nelze realizovat
oba projekty, ale vybrat pouze jeden).

b) Vzajemné nevylucujici se investi¢ni projekty (tj. nezavislé projekty). Jak je jiz
patrné z nazvu, jedna se o projekty, které se navzajem nevylucuji a neni potteba
vybirat pouze jednu variantu. Pokud jsou oba projekty vyhodnoceny jako
efektivni, oba mohou byt pfijaty. (2)

e Clenéni investi¢nich projektii podle charakteru statistické zavislosti (nezavislosti)
jejich ofekavanych vynosi. Toto Clenéni je dilezité hlavné pii tvorbé investi¢niho
portfolia. (2)

Investi¢ni portfolio je soubor vsech finan¢nich a realnych aktiv, které investor ¢i
firma vlastni. V praxi miZe investi¢ni portfolio znamenat napi. velmi sofistikované
fizené jméni, nebo naopak par produktd, jez byly klientovi nabidnuty finan¢ni instituci.
9)

o Clenéni investi¢nich projekti podle vztahu k objemu piivodniho majetku. Zminéné
¢lenéni rozliSuje dva typy investi¢nich projekth:

majetek zcela novym. Novy produkt zajist'uje stejné sluzby a rozsah produkce,

jako ten stary. Lze fict, Ze se jedna o bezrizikovy investi¢ni projekt, nebot’ vydaje

na jejich pofizeni jsou témét presné kvantifikovatelné. Stejné tak i ocekavané

penézni piijmy z produkce.

4 Diverzifikace vyroby — jedna se o nastroj marketingové strategie, pomoci kterého je rozsifen sortiment o UpIné
nové druhy produktii. Jedna se o produkty ze zcela odlisného oboru vyroby ¢i sluzeb. Diverzifikovat znamena tzv.
rozsifit moznosti. (8)
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b)

Rozvojové projekty jsou pak projekty, které rozviji a navysuji fixni majetek
investora. Pomoci rozvojovych produktt jsme schopni rozsitit stavajici ¢i zavést

zcela novou vyrobu. Rozvojové projekty jsou prirozené riskantnéj$i nez

vvvvv

Clenéni investi¢nich projektid podle typu penéZnich toki z investic (cash flow

z investic). Cash flow investic piedstavuje pribéh vydajia a piijmt z investice za urcité

obdobi. V praxi je cash flow veli¢ina, které udava informace o schopnosti spolecnosti

generovat penézni prostfedky. Podle tohoto ¢lenéni se rozlisuji dva typy investi¢nich

projekti:

a)

b)

Projekty s konvenénim penéznim tokem. Tzv. tradi¢ni cash flow projektu. Jedna
se 0 projekty, kdy po kapitalovém vydaji vzdy nasleduji penézni piijmy.
Zaporny tok penéz se stane kladnym.

Projekty s nekonven¢nim penéznim tokem. U projektd s netradi¢énim cash flow
dochézi zpravidla k vice zménam. Ptikladem nekonvenénich projektt byvaji
projekty, které vyzaduji vysoké naklady na konci Zivotnosti (napf. stavba dolu
na uhli a ndklady na rekultivaci krajiny), projekty jejichz cash flow zacina
piijmem (napt. dotaci), dale naptiklad projekty, které po roce fungovani
vyzaduji dodate¢ny investi¢ni vklad (napf. dalnice, kde je po roce nutno zavést

pfedem avizované ekologické omezeni). (2)
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3.1.4.2 Faze investi¢nich projekti

U investi¢niho projektu lze definovat tzv. faze zivota projektu. Jedna se 0 proces identifikace
zakladni myslenky projektu, vlastni ptipravu a realizaci az po ukoncéeni projektu a jeho likvidaci

(viz Obrazek €. 2). Investicni projekt je tedy sled Ctyt fazi:

Obrazek 2 - Faze investi¢niho projektu

Predinvesti¢ni
faze

Investi¢ni
faze

Zdroj 2 - Vlastni zpracovani

1. Predinvesti¢ni faze (pFedprojektova priprava). V ramci této faze se vytvari
Prizkumné studie, Studie proveditelnosti a sestavuji se zakladni technické specifikace.

2. Investi¢ni faze (projektovani projektu a nasledna realizace/ vystavba). Pro tuto fazi
je typické vytvafeni Uvodni projektové dokumentace a Provadéci projektové
dokumentace. Dale pak nakup sluzeb a zatizeni nutné pro samotnou vystavbu.
Provozni faze (operac¢ni/ uzivani). Faze spusténi, vyuzivani a udrzby zatizeni/ stavby.

4. UKkonceni provozu a likvidace. V této fazi dochazi ke zastaveni provozu zarizeni a

nasledné likvidaci. (1)
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3.2 Financovani investic

Zcela zasadnim aspektem investovani je jeho zpisob financovani, tj. ziskavani finan¢nich

zdroji (kapitalu a penéz). Zpiisob a podminky financovani ovliviiuji zejména:

e délku realizace daného projektu,
e dobu splaceni Gvéru,

e podminky realizace projektu (cena projektu, splatkovy kalendar apod.). (1)

3.2.1 Clenéni finané¢nich zdrojt

vvvvvv

se dané finan¢ni prostfedky ziskavaji. Dle ptuvodu rozliSujeme interni a externi zdroje.

1. Internizdroje financovani jsou ty finance, které¢ investor jiz sam vlastni. V ptipadé
existujici firmy se jednd o vysledky podnikatelské ¢innosti. Internimi zdroji jsou:

a. Zisk po zdanéni. Jedna se o vysledek hospodafeni, ktery nebyl vyplacen
vV podobé dividend akcionaitim, podilech na zisku apod.

b. Odpisy. Jak jiz bylo vysvétleno (viz kapitola ¢. 3.1.2), odpis predstavuje
provozni néklad za urcité obdobi. Nejedna se tedy o vydaj. Pro investora je
odpis velmi vyznamny a stabilni zptisob financovani.

c. Odprodej dlouhodobého majetku. V tomto piipadé hovoiime o
dlouhodobém majetku, ktery se jiz nevyuzivd a piinasi malé vynosy.
Néklady spojené s udrZzovanim tohoto majetku jsou vys$si neZz pozadované
vynosy.

d. SniZeni zasob a pohledavek (obéznych aktiv). Finan¢ni prostiedky, které
byly ur€eny na potfizeni zdsob mohou byt vyuzity pro investovani novych

projekt. (1)

2. Externi zdroje financovani. Jak je jiz patrné z nazvu, nejedna se o vlastni finance,
ale o finance, které piichazi zvenci. Tyto finance nejsou generovany z ¢innosti
firmy. Mezi externi zdroje patfi:

a. Vklady vlastnikii firmy, akciovy kapital.
b. Bankovni uvéry.

c. Subvence, dotace, dary. (1)
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Kromé puvodu kapitalu rozliSujeme zdroje financovani i z hlediska vlastnictvi. Pomoci

tohoto hlediska rozliSujeme vlastni a cizi kapital.

3. Vlastni kapital (vlastni zdroje). Vlastni kapital jsou interni finan¢ni zdroje, které
investor vlastni a neni tedy nutné je splacet véfiteli. Jedna se o bezpe¢ny zdroj
financovani. RozliSujeme:

a. Zakladni kapital. Jedna se o finan¢ni vklad, nutny pii zaloZeni spole¢nosti.

b. NavySeni zakladniho kapitalu. Navyseni zakladniho kapitalu se provadi
naptiklad vydanim emise akcii (u a.s.). Spole¢nost, ktera nabizi na trhu akcie
nazyvame emitentem. Pomoci akcie, tzn. majetkového podilu muze
spoleCnost ziskat kapital pro dalsi rozvoj spolecnosti. Akcionaf (majitel
akcie) ma poté pravo podilet se na rozhodovani spolecnosti a vyplaceni
dividend.

C. Nerozdéleny zisk z minulych let, odpisy.

d. Ugasti, subvence, dary. (1)

4. Cizi kapital (cizi zdroje). Jak je patrné z ndzvu, jedna se o zapijcené financni
prostiedky, tzv. dluh, ktery bude investor véfiteli postupné splacet. Pficemz bude
dluh navys$en o uroky. Cizi zdroje mohou byt naptiklad:

a. Bankovni tuvéry. Jedna se o nejcastéjsi formu financovani investic.
Bankovni instituce poskytuji dlouhodobé i kratkodobé tvéry. V ucetni
rozvaze ¢lenime Uvéry na rezervy, dlouhodobé zavazky (bankovni Gvéry,
vypomoci, dluhopisy, sménky), kratkodobé zavazky a ostatni Gcty pasiv. (1)

b. Obligace. Obligace je dluhovy cenny papir (dluhopis, bond), ktery jeho
drziteli (vlastnikovi dluhopisu) garantuje na rozdil od akcie pravidelny
vynos. Drzitel dluhopisu se nepodili na rozhodovani firmy. Emitent® pomoci
ziskanych finan¢nich zdroji z prodanych dluhopisi milZe financovat
investi¢ni projekty. Dluhopis zavazuje emitenta vyplatit majiteli dluhopisu
finan¢ni obnos v¢etné uroku, a to ve stanoveném terminu. (14)

c. Projektové financovani. V piipad¢, Ze spolecnost pozaduje financovani

projektu, mtze vyuzit i projektového financovani. Toto financovani je

5 Emitent je spole¢nost &i jiny opravnény subjekt vydavajici (emitujici) cenny papir. (14)

21



charakteristické tim, Ze je financovani daného projektu oddéleno od
stavajicich podnikatelskych aktivit. Poskytnuti i splaceni uvéru se véze
pfimo ke cash flow danému projektu, jak béhem vystavby, tak béhem

provozovani projektu. (1)

3.3 Ekonomické metody hodnoceni efektivnost investi¢nich
projektii

Finan¢ni analyza projektd je v technicko - ekonomickych studiich velmi dilezitou soucasti,

jelikoz investorovi poskytuje zakladni podklady pii rozhodovani o pfijeti investice nebo pro

posuzovani vyhodnosti jednotlivych variant. Hodnoceni a vybér projektd je tvofen vzdy

investi¢nim a finanénim rozhodnutim. (1)

Investovani a vybér jednotlivych variant investi¢nich projektd je vysledkem
analyzovani mnoha faktort, které dany projekt ovliviiuji. Celkova efektivnost investi¢nich
projektl se posuzuje hlavné dle toho, jakym zpiisobem pftispiva ke stanovenému cili investora,
tzn. jak investice maximalizuje svou trzni hodnotu. Posuzovéani efektivnosti investi¢nich

projektl a jejich nasledny vybér miizeme nékolika zpisoby. (2)
Metody hodnoceni efektivnosti investice, které ptihlizeji k faktoru ¢asu délime na:

1. Statické metody. Jednd se o metody, kdy faktor Casu nehraje zadnou roli
v rozhodovani o investici, tj. ¢as na ni nema vliv. Nerespektuje odlisnou hodnotu
penéz v Case (nefesi inflaci, nejistotu budoucich ptijmil, nediskontuji penize). (1)

Tyto metody se pouzivaji u investic S kratkou dobou zivotnosti (jeden az dva
roky) a nizkou diskontni sazbou. Jedna se napiiklad o stroje a budovy. I pfesto, ze
se tyto projekty v praxi objevuji jen ojedinéle, statické metody jsou pro svou
jednoduchost v praxi ¢asto pouzivané. (2)

1. Dynamické metody. Jak je jiz patrné, tyto metody naopak respektuji faktor ¢asu a
byvaji pouzivany u projektii, kde je pocitano s delsi dobou potizeni dlouhodobého
majetku a del3i ekonomickou Zivotnosti. Cas v tomto piipadé zasadn& ovliviiuje
rozhodovani o pfijeti, ¢ nepfijeti projektu, popf. vybéru vhodné varianty. Cas se
taktéz promita do propoctu efektivnosti (penéznich piijmu i1 kapitalovych vydaja

projektu). (2)
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Jinym zplisobem ¢lenéni metod hodnoceni efektivnosti investic je dle pojeti efekta

Z investi¢nich projektd. Takto rozliSujeme metody:

1. Hodnoceni efektivnosti investice podle nakladovych kritérii. Jedna se ptedevsim
0 metody, kde hraje roli uspora nakladi. Jsou to jak naklady investi¢ni, tak
naklady spojené s fungovanim projektu (tzv. naklady provozni). Tento zpiisob
hodnoceni efektivnosti investice je ¢asto pouzivany, a to predev§im u projektd,
které maji niz8i provozni naklady, ale oproti tomu vyssi jednordzové investi¢ni
naklady. Rozhodovani mezi projekty pouze na zakladé¢ jednoho typu nakladt by
bylo chybné.

2. Dalsi metodou je hodnoceni efektivnosti podle ocekavaného ticetniho zisku.
Presnéji feceno zisk snizeny o dan ze zisku. Toto hodnoceni efektivnosti investic
je oproti piedchozi metodé komplexnéjsi, protoze zahrnuje i vySi zisku
dosaZenou objemem vykont jednotlivych variant projektii. U této metody je ale
nutno pocitat s tim, ze z finan¢niho hlediska ucetni zisk nepiedstavuje celkovy
tok penéznich piijmi, jelikoz zde nejsou zahrnuty piijmy ve formé odpist.

3. Dalsi metodou hodnoceni efektivnosti investic je hodnoceni na zakladé¢ jiz
zminénych ofekavanych penéZnich p¥ijmi z projektu. Jedna se o tzv. zisk
zZ investice (po zdanéni) v¢etné odpisi. (2)

Jak jiz bylo zminéno vySe, hodnoceni a vybér projekti je tvoren vzdy
investiénim (vécnou naplni projektu) a finanénim rozhodnutim (velikost a
struktura finan¢nich zdrojt). Tyto rozhodnuti nejsou nezavisld, avsak spolu
velmi tésné€ souvisi. Zadkladem zminénych rozhodnuti jsou penézni toky projekti

(cash flow), a to po celou Zivotnost projektu. (1)
Jednotlivym metoddm se budu detailnéji vénovat v dalSim textu.

3.3.1 Statické metody hodnoceni efektivnosti investic
Jak jiz bylo zminéno, tyto metody hodnoceni efektivnosti neberou v potaz faktor Casu. Vybér
jednotlivé varianty by mél byt na zaklad¢€ propoctu urcitych kritérii, tj. na zdklad¢ ukazatel

ekonomické efektivnosti. (1)

3.3.1.1 Ukazatele rentability
Rentabilita neboli vynosnost je schopnost ziskavat vynos (zisk aj.) na zdklad¢ vlozenych

prostfedki v prvopocatku investice, tzv. kapitalu. Ukazatele rentability (vynosnosti) jsou tedy
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pomérem zisku z projektu ku vlozenym prostiedkim (kapitalu). Cim je poté vypoéteny ukazatel
rentability projektu vyssi, tim je projekt ekonomicky vyhodngjsi. Tento typ ukazatele lze
povazovat za velmi jednoduchy, rychly a srozumitelny. Pouzivad se u investi¢nich projekta

s kratkou dobou zivotnosti. (1)

Vypocet rentability investice stanovime dle vzorce:

Z
. 0
R IK*IOO[/o]

Kde: R rentabilita (vynosnost) projektu,
Z zisk/ zisk po zdaneni,

IK  investovany kapital. (1)

Rozeznédvame nékolik variant ukazatell rentability:

e rentabilita vlastniho kapitalu (Return Of Equity — ROE),
e rentabilita celkového kapitalu, tj. rentabilita aktiv (Return of Assets — ROA),
e rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI),

e Ucetni rentabilita projektu. (1)

3.3.1.2 Doba uhrady/ navratnosti (Payback Period — PP)

Jak jiz plyne z nazvu, doba navratnosti nam udava, jak dlouho bude trvat uhrada celkovych
investi¢nich nakladd, a to pomoci pfijmu plynouci z daného projektu. Jedna se o tzv. dobu, za
kterou se investorovi vrati zpét penize vloZené do investi¢niho projektu. PenéZni piijmy (neboli
penézni toky) projektu tvoii pfijmy a vydaje za celou Zivotnost projektu. Vypoctena doba
navratnosti se poté srovnava s normovanou (mezni) hodnotou. Normovana doba néavratnosti se
stanovi dle zkuSenosti z predeslych let u podobnych investic. Cim je doba navratnosti projektu
krat$i, tim je dany projekt vyhodnéjsi (v porovnani vice variant, je nejvyhodnéjsi projekt
s nejkratsi dobou ndavratnosti). Hlavni vyhodou tohoto ukazatele je opét jednoduchost a
srozumitelnost propoctu, avSak tato metoda obsahuje mnoho nedostatkli (ignoruje Casovy
prubéh penézniho toku, ignoruje piijmy projektu po dob¢ uhrady, nerespektuje faktor ¢asu).
Dobu névratnosti miizeme pouzit predev§im jako dopliujici hledisko pfi rozhodovéani nad

variantami investi¢nich projekti, a to u projekta s kratkou Zivotnosti, nebo rizikové projekty
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(projekty s politickymi riziky, projekty srychlym tempem inovaci — elektronika,

telekomunikace). (1)

Vypocet doby nadvratnosti investice stanovime dle vzorce:

Kde: 1
Zn
An
n
Pn

a

a a
1= Py=) @+ 4y)
n=1

n=1

porizovaci cena (kapitalovy vydaj),

rocni zisK Z projektu po zdanéni (v jednotlivych rocich Zivotnosti),
rocni odpisy projektu (v jednotlivych rocich Zivotnosti),

roky Zivotnosti projektu,

rocni penézni piijem z investice,

doba navratnosti. (2)

3.3.1.3 Primérné rocni naklady

Nakladova kritéria nejsou ve finan¢ni literatuie Casto ani uvedena, a to hlavné z jiz zminéného

dtivodu. Tato metoda nehodnoti projekt z hlediska penéznich toku, ale dle vyse investi¢nich a

provoznich nakladd. Jedna se o statickou metodu. (2)

Tento zpusob hodnoceni investi¢nich projektd porovnava primérné roc¢ni naklady

cvwr

nejvyhodnéjsi, tj. nejvhodnéjsi. (2)

Ro¢ni primérné ndklady stanovime dle vzorce:

Kde: R

R=0+i+]J+V

rocni prumerné naklady varianty investicniho projektu,
rocni odpisy,

pozadovana vynosnost (urok v %/100),

investicni naklad (kapitdalovy vydaj),

ostatni rocni naklady (tj celkové provozni naklady minus odpisy). (2)
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Na stejném principu je zalozena i metoda diskontovanych nakladii. Tato metoda je téméf
obdobna jako metoda ro¢nich nékladl. Pouze namisto ndklada ptipadajicich pouze na jeden
kalendaini rok, pocitd se souhrnem veskerych ndkladi, a to po celou predpokladanou dobu
zivotnosti investi¢niho projektu. Jelikoz se naklady vyskytuji v riznych letech, je zde tfeba
zohlednit faktor Casu. Aby bylo mozné tyto naklady scitat, je nutné je diskontovat.

Nejvyhodnéjsi je poté varianta s nejniz§imi diskontovanymi naklady. (2)

3.3.2 Dynamické metody hodnoceni efektivnosti investic

Dynamické metody oproti tém statickym respektuji faktor ¢asu, a to ptedev§im pomoci casové
hodnoty penéz. Tato matematickd metoda slouzi k porovnéni stejné penézni ¢astky, v riiznych
Casovych obdobich. Tzv. penézni Castka ziskana (vydana) dnes, nema stejnou hodnotu jako
Castka ziskana (vydana) o rok pozdéji. Odlisnou ¢asovou hodnotu penéz zptisobuje predevsim
nejistota budoucich piijmi, inflace a naklady uslé piileZitosti (tzv. oportunitni ndklady®). Kvili
odli$né ¢asové hodnoté penéz neni mozné jednoduse scitat ptijmy a vydaje z riznych ¢asovych
obdobi, ale je nutné je piepocitat ke stejnému okamziku (tim je zpravidla zahdjeni projektu).
Proces ptepoctu téchto hodnot nazyvame diskontovani. Pfepocitané penézni toky na sou¢asnou
hodnotu (spolecného jmenovatele) pomoci diskontovani oznacujeme jako diskontované toky.

Urokovou miru nazyvame diskontni sazba. (1)

3.3.2.1 Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value - NPV)

Dynamickou metodou vyhodnocovéni efektivnosti investicnich projekti je Cistd soucasna
hodnota neboli NPV (Net Present Value). Tento ukazatel piedstavuje rozdil mezi soucasnou
hodnotou vSech budoucich pfijmi projektu a soucasné hodnoty vsech kapitalovych vydaji
projektu. Jedna se o secteny diskontovany cCisty penézni tok projektu béhem celé jeho

zivotnosti. (1)

Cistou sou¢asnou hodnotu (NPV) stanovime dle vzorce:

_ 1 P, ' _
NeV=aip T azoz ™7 (1+L)N ZP"(1+z)n

® Oportunitni naklady ur¢ité investice lze chapat jako nejvys$si mozny vynos, ktery by investor mohl ziskat
Vv pfipad¢, Ze by investoval do jiné investi¢ni varianty (jednodusSe feceno napi. hodnota ¢asu investovaného do
daného podnikani, kdy tento ¢as Ize vyuzit i jinak, naptiklad nechat se zaméstnat). (25)
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Kde: NPV dista soucasnd hodnota,

P12.,n penézni prijem z investice V jednotlivych letech jeji Zivotnosti,

i pozadovana vynosnost (urok v %/100),

N doba Zivotnosti,

K kapitalovy vydaj (financni prostredky nutné k realizovani

investicniho projektu),

n jednotlive roky zZivotnosti. (2)

NPV je zékladnim kritériem pii rozhodovani o piijeti ¢i zamitnuti investi¢niho projektu.
Cim je hodnota NPV vyssi, tim lze projekt povaZovat za ekonomicky vyhodngjsi. Pfi¢emz

hodnotu NPV lze klasifikovat:

e NPV > 0 - projekt se doporucuje realizovat (o¢ekavana vynosnost projektu
prevysuje pozadovanou vynosnost),

e NPV <0 - projekt se nedoporucuje realizovat (o¢ekdvanad vynosnost je niZsi
neZ pozadovana),

e NPV =0 - projekt je ekonomicky neutralni, NPV nesnizuje, ani nezvysuje

hodnotu firmy (o¢ekavané vynosy se rovnaji pozadovanym). (1)

3.3.2.2 Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return - IRR)

Vnitini vynosové procento neboli vnitini miru vynosnosti 1ze chapat jako vynosnost, rentabilitu
(schopnost dosahovat vynosu — zisku apod.), kterou projekt poskytuje béhem celé jeho
zivotnosti. Ciseln& lze vnitini vynosové procento vyjadiit jako diskontni sazbu, pfi &isté
(jde o feSeni rovnice n-té¢ho stupné€). Rozhodnuti investora o pfijmuti, ¢i zamitnuti projektu
pomoci ukazatele IRR je zcela jednoduché. Investor by mél dany projekt piijmout, jeli hodnota
IRR projektu vyssi nez diskontni sazba. Cim je hodnota IRR projektu vyssi, tim je dany projekt
ekonomicky vyhodnéjsi. (1)

Vnitini vynosové procento (IRR) stanovime dle vzorce:

by P B B
1+i) (A+D2 (1+10)3 (1+0N
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Kde: P,

N

i

N
ZP 1 =K
"(+im

n=1

penezni prijmy Vv jednotlivych letech zZivotnosti projektu,

kapitalovy vydaj (financni prostredky nutné k realizovani
investi¢niho projektu),

Jednotlivé roky zZivotnosti,
doba Zivotnosti investicniho projektu,

urokovy koeficient. (2)

3.3.2.3 Index rentability (Profitability Index - PI)

Index rentability, respektive index ziskovosti je velmi podobny ¢isté soucasné hodnoté (NPV).

Ciseln& stanovime index rentability jako podil soudasné hodnoty budoucich penéznich piijmi

projektu a soucasné hodnoty investi¢nich nakladt (vydaju) projektu. Jedna se tedy o pomér

diskontovanych piijmi a vydaju projektu. (1)

Index rentability (PI) stanovime dle vzorce:

Kde: W
Zn
Iy
N

n

ivl=1 4 n
PT NI,
priimeérna vynosnost investicniho projektu,
rocni zisk z projektu po zdaneéni Vv jednotlivych letech Zivotnosti,
prumérna rocni hodnota dlouhodobého majetku v ziistatkové cené,
doba Zivotnosti,

jednotlivé roky zivotnosti. (2)

V piipadé, ze: NPV =0 > Pl =1,

NPV >0 - PI >1,

NPV <0 = PI <1.

Z vyse uvedeného rozd¢leni plyne, Ze pokud je index rentability vyssi jak jedna, mél by

byt investorem projekt pfijat. Cim je index rentability vys$si jak jedna, tim je pro investora

ekonomicky vyhodnéjsi a doporucuje se projekt realizovat. Index rentability je vhodny pro
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investory, kteti maji vice mozZnosti investovani a potiebuji z finan¢nich dtivoda vybrat pouze

jeden projekt. (1)

3.4 Nemovitosti k pronajmu a prodeji

Tématem této diplomové prace je vyhodnoceni efektivnosti variant investi¢ni nemovitosti.

V nasledujici kapitole se tedy budu vénovat blizSimu rozpracovani legislativy a pravnich

predpisu tykajici se najemniho bydleni. V dals$i kapitole pak detailnéji rozeberu ceny

nemovitosti a najemného, a to predevsim v roce 2020, kdy cely svét byl postizen pandemii

koronaviru COVID-19.

3.4.1 Pronajem nemovitosti a legislativa

Prondjmu nemovitosti se tykd hned nékolik pravnich pfedpist. NiZe jsou zminény piedevsim

ty nejdalezité;si (15):

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Oddil ¢. 3 definuje obecnéd ustanoveni,
tykajici se pronajmu nemovitosti, predmétu najmu, skon¢eni ndjmu apod. Dale jsou zde
vymezeny zakladni pojmy jako je ndjem, pronajimatel, ndjemce, podndjem, ndjemné ci
spolecny ndjem. Zvlastni ustanoveni pak definuje naptiklad pravidla ndjemného, plateb,
smluvni pokuty, prava a povinnosti stran, upravy a zmény nemovitosti, nasledky smrti

najemce aj. (16)

Ve druhé casti obCanského zakoniku mulizeme najit specifikace ndjemniho
bydleni vyplyvajici z manzelského vztahu nebo naptiklad prava a povinnosti manzeli

po zaniku manzelstvi. (15)

Zakon ¢. 67/2013 Sb. Jedna se o zakon, ktery upravuje plnéni a poplatky spojené
S uzivanim byt nebo nebytovych prostor. Déale definuje postup urovani zaloh za

sluzby, vyuctovani a vyporadani nédklada na sluzby. (17)

Jedna se piedevsim o poplatky spojené s energiemi. Zakon definuje pravidla pro
hrazeni zaloh ¢i pausall za energie, placeni pfeplatkli, nedoplatkli a postup pii feSeni

urc¢itych namitek. (15)

Natizeni vlady €. 308/2015 Sh. Jedna se o provadéci piedpis, jez vymezuje pojmy jako
je bézna udrzba, drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu nebo ro¢ni limity naklada

na opravy. (18)
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e Vyhlaska €. 269/2015 Sb. Tato vyhlaska definuje, jakym zpiisobem se déli ndklady na

vytapéni a spolecnou piipravu teplé vody v domé, ktery obsahuje vice byti. (15)

e Narizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. Jedna se o nafizeni upravujici vysi urokt z dluznych
plateb. Tento predpis je velmi dulezity jak pro pronajimatele, tak i pro najemce.
Pronajimatel toto nafizeni vyuzije v pfipadé, Ze je ma pohledavky vic¢i najemci za
najemné, zalohy atd. Oproti tomu ndjemce zde miiZe nalézt ustanoveni v piipadé¢, Ze mu

pronajimatel nechce vyplatit jistotu ¢i preplatky zaloh. (15)

e Zakon ¢&. 586/1992 Sb. Jedna se o zékon, jez zpracovava prislusné predpisy EU a
upravuje dan z piijmu fyzickych a pravnickych osob. (19)

Tento zdkon, tykajici se hlavné pronajimatele, upravuje daitlovou povinnost

Z pronajmu nemovitosti. Riké, e piijem z najmu je zdanitelny. (15)

3.4.2 Vyvoj najemniho bydleni od roku 2014
Rok 2020 je plny neo¢ekavanych zmén. Vzhledem k nyngjsi pandemii koronavirus COVID-19

je patrné, Ze stejn€ jako jind odvétvi bude 1 trh s nemovitostmi touto krizi postizen. V této
kapitole se budu zabyvat predevS§im nijemnim bydlenim v Praze a zménami, které piinesl
COVID-19 v roce 2020. Magistrat hlavniho mésta Prahy nechal vypracovat detailni analyzu’,

ktera shrnuje veskeré informace a vliv této krize na najemni bydleni v Praze od roku 2014.

Analyza popisuje nejen aktudlni situaci vroce 2020, ale veSkeré zmény jsou
porovnavany s obdobim od roku 2014 (dale jen ,,sledované obdobi*). Z dlouhodobého hlediska
najemné v Praze od roku 2014 do roku 2019 rostlo tempem 7,4 %. Zminény rlist samoziejmée
nebyl rovnomérny. V letech 2014 a 2018 bylo tempo rtstu necelych 4,2 %, kdezto v roce 2017
byla ptekrocena hranice 12 %. Analyza taktéz uvadi, ze na tempo ristu najemného nemelo vliv,

vvvvvv

roku 2019 vySe najmu rostla velmi mirn€. Kvuli jiz zminéné pandemii pak od zacatku roku

7 Analyzu najemniho bydleni v Praze nechal Magistrat hl. m. Prahy vypracovat spole¢nosti Deloitte. Analyza byla
publikovana 9.9.2020 a je volné pfistupnd na webovych strankach portalu hl. m. Prahy
(https://www.praha.eu/jnp/cz/index.html). (20)
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2020 nastal pokles cen najemného. Analyza uvadi, Ze oproti tomu ve sledovaném obdobi doslo
k ristu cen vlastnického bydleni. Katastraln€ nejdrazsi oblasti Prahy, co se ty¢e vyse ndjmu za
1 m?, je ve sledovaném obdobi Mala Strana, Josefov, Nové Mésto a nové také Vinohrady.
Najmy za 1 m? zde v prvni poloviné roku 2020 dosahovaly vyse 334 K¢ az 336 K¢&. Oproti tomu
nejlevnéjsi jsou okrajové Casti Prahy, jako jsou Lipence, Benice, Mald Chuchle, Zbraslav a
Bohnice. Zde se od za¢atku pandemie pohybuji ceny prondjmu za 1 m? okolo 200 K¢&. Co se
ty¢e rozdilu najjemného na modernistickych sidlistich a star§i blokové zastavbé, trend rist
najemného je zde taktéz patrny. V prvni poloving sledovaného obdobi (obdobi od roku 2014 az
do roku 2017) je patrny rust najemného spiSe v lokalitach staré blokové zastavby. Od roku 2017
pak cena ndjemného rostla rychleji spiSe na sidlistich. V analyze byly také detailngji
rozpracovany faktory, které mohly ovlivnit vysi a tempo ristu najemného. Pokud se v dané
oblasti postavi nové bytové domy, pro tuto oblast je charakteristické vyssi tempo navySeni cen

najemného. Celkovou vysi ndjemného pak ovlivituje vzdalenost méstské hromadné dopravy

(predevsim stanice metra), blizkost parkil a nezastavéna zeméd¢lska puda. (20)

Do konce roku 2019 stoupala cena najemného hlavné z diavodu popularnich
kratkodobych prondjmi, naptiklad pro cizince (Airbnb apod.). Za kratkodoby prondjem
povazujeme prondjem kratsi 12 mésicti, naptiklad v fadu dni. Kratkodoby prondjem piedstavuje
velmi komfortni a mnohdy levnéjsi ubytovani (naptiklad oproti hotelu). Popularita investovani
do nemovitosti stoupla predevsim z divodu vyssich vynost z kratkodobého pronajmu oproti
dlouhodobého pronajmu. Majitelé nemovitosti tak snadno ziskaji moznost pokryti svych
nakladt. (21)

Pravé vlivem utlumu turismu, z davodu pandemie koronaviru COVID-19, doslo
k vyraznému snizeni poptavky po kratkodobych pronajmech. Pfedevsim v centru Prahy. Tento
fakt mé vyrazny vliv na soucasnou situaci na trhu a vysi ndjemného. Velka ¢ast téchto bytl neni
ani uzptisobena dlouhodobému uzivani. S ohledem na soucasnou situaci v Praze také chybi
mnoho vysokoskolakt, kteti by taktéz tvotili ¢ast poptavky po najmech v Praze. Nizs8i poptavka

Vv tomto roce tedy zpusobuje vyrazny pokles vySe najemného (viz Obrazek ¢. 3). (20)
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Obrazek 3 - Zména vySe najmu mezi rokem 2014 a 1. pololetim roku 2020 (na izemi Prahy)

Legenda
Zména ceny [%)]
méné nez 25
25-33
33-36
36 -42
42-44
44 - 51
vice nez 51

Zdroj 3 - Analyza najemniho bydleni v Praze, (20)

V praktické ¢asti se budu zabyvat nemovitosti, nachazejici se v Prazskych Strasnicich.
Analyza taktéz obsahuje porovnani vyse ndjmu za 1 m? ve viech 112 katastralnich uzemich
Prahy. V Tabulce ¢. 1 mizeme jasné vidét, ze do konce roku 2019 opravdu dochazelo
k postupného navySovani cen. V roce 2020 pak mizeme vidét pokles najemného, stejné jako

Vv ostatnich ¢astech Prahy. (20)

Tabulka 1 - Pfehled nabidkové vyS$e najmi podle jednotlivych lokalit (Strasnice)

Rok 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2020] Zména Zména
2020/2014 | 2020/2019

Pololeti L2122l 2l2l22l2]1]2]1 (%) (%)

Stradnice |198|195|198|213|222|226|232|252|270(282|277|282| 272 | 38,80% -3,40%

Zdroj 4 - Vlastni zpracovani, (20)
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3.4.3 Prodej nemovitosti v roce 2020

Cela situace koronaviru COVID-19 m¢la vliv nejen na pronajmy, ale i na prodej nemovitosti.
Dle odborniki a realitnich maklétt doslo pii prvni viné (jaro 2020) ke stagnaci trhu. Odbornici
tvrdi, Ze se trh s nemovitostmi ke konci roku 2020 vyrazné nezménil. Trh s prodejem
nemovitosti je v roce 2020 velmi ovlivnén i zruSenim dané z nabyti nemovitosti, S u¢innosti
od 26.9.2020. Zruseni 4 % dané®, tykajici se predevsim kupujicich, se pogita z celkové kupni
ceny nemovitosti a pomuze piedevSim platcim, ktefi financuji nemovitost z vlastnich

finan¢nich zdroji. (22)

Dal$i zménou je sniZeni odecitatelnych aurokii z Givéru na bydleni. V piipadég, Ze novy
majitel nabyde nemovitost poc¢inaje 1.1.2021, bude moci odecitat ze zakladu dané uroky z avéru
pouze do vyse 150 000 K¢. Do konce roku 2020 lze odecitat od zakladu dané uroky z tivéru
s limitem 300 000 K¢ (to i v pfipadé refinancovani). Tento zakon se tyka predevs§im investort,
kteti budou v roce 2021 kupovat nemovitosti drazsi jak 8 000 000 K¢. V ptipadé Ze uvazujeme
modelovou hypotéku: XX mil. K&, urokovou sazbu 1,99 % a splatnost 25 let (viz Tabulka ¢. 2).
Suma zaplacenych urokii v prvnim roce splaceni hypotéky bude vyssi jak 150 000 K¢ a prostor
pro odecteni zde jiz nebude. Transakci pfi takto vysokém uvéru by bylo tedy vyhodnéjsi provést

jeste v roce 2020. (23)

Tabulka 2 - Modelovy p¥iklad (Uroky z tivéru)

. Suma zaplacenych uroku

VySe uvéru .,

v 1. roce splaceni
1 000 000 K¢ 19 617 K¢
2 000 000 K¢ 39233 K¢
3 000 000 K¢ 58 850 K¢
4 000 000 K¢ 78 466 K¢
5000 000 K¢ 98 083 K¢
6 000 000 K¢ 117 699 K¢
7 000 000 K¢ 137316 K¢
8 000 000 K¢ 156 933 K¢
9 000 000 K¢ 176 549 K¢
10 000 000 K¢ 196 166 K¢

Zdroj 5 - Vlastni zpracovani, (23)

8 ZruSeni dané z nabyti nemovitosti plati pro nemovitosti, jejichz vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
(tj. zapis do KN) byl proveden po 1.12.2019. (23)
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Ceny nemovitosti v Praze jsou, v pruméru, i pii druhé vin¢ pandemie (podzim roku
2020) dlouhodobé stejné vysoké. Odbornici tvrdi, Ze ceny nékterych nemovitosti v Praze mirné
stoupaji, nékteré oproti tomu zase lehce zleviuji. Zalezi samoziejmé vzdy na lokalité a typu
bytu ¢i domu. V popularnich lokalitich v Praze je velmi nedostate¢nd nabidka, proto lze
piedpokladat, Ze zde budou ceny nadale mirné stoupat, protoze tyto nemovitosti® si dlouhodobg
drzi svou hodnotu. Pro pfedstavu je potfeba uvést, ze trzni zhodnoceni nemovitosti v Praze
Vv poslednich letech dosahovalo az 7 %, mimo hlavni mésto dokonce az 14 %. Velkou poptavku
po nemovitostech zapficinilo i sniZzeni sazeb hypotecnich tvéri. Do budoucna by mohlo dojit
ke sniZeni cen hlavné z diivodu vysoké nezaméstnanosti. Pokud bude ve spole¢nosti pietrvavat
obava ze ztraty zaméstnani, 1ze ocekavat mensi poptavku po nemovitostech ke koupi, a hlavné

vEtsi opatrnost bank, pti poskytovani hypote¢niho uvéru. (24)

9 Jedna se piedevsim o vétsi bytové jednotky (3kk a vétsi) &i rodinné domy. (24)
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4 Prakticka Cast

Podstatou praktické ¢asti této diplomové prace, je vyhodnoceni efektivnosti t¥i variant
investi¢ni nemovitosti, které budou uréeny k dlouhodobému pronajmu. Investi¢ni nemovitosti
jsou z piedem vybraného projektu v Praze. Jedna se o projekt s nazvem Ateliéry StraSnice,
pii¢emz soucasti prace je mimo jiné vysvétleni problematiky souvisejici s koupi nemovitosti
typu ateliér, tj, nebytovy prostor. Kupujici (dale jen ,,investor) si vybral projekt, z n¢hoz
pozaduje vyhodnotit a nasledné vybrat nejvhodnéjsi variantu k investovani. Porovnany mezi
sebou jsou nemovitosti o velikosti 1+kk, 2+kk a 3-+kk. Soucasti praktické ¢asti je analyza trhu,
jejimz cilem je ocenéni nemovitosti a stanoveni primérnych vynosl plynoucich z pronajimani.
Samotné investi¢ni varianty jSOu porovnavany na zakladé nékolika parametrti, pomoci metod
hodnoceni ekonomické efektivnosti investice. Vysledkem je finan¢ni analyza s doporucenim
nejvhodngjsi a ekonomicky nejefektivnéjsi varianty Kk investovani. Cilem analyzy je taktéz

zjisténi, kterd z variant dosdhne vysSiho zhodnoceni a nejrychlejs$i dobu navratnosti.

4.1 Modelace osoby investora

Prvni kapitolou praktické ¢asti je modelace osoby investora, ktery planuje investovani do
zminéné nemovitosti. Investor zvaZuje investovani svych naspofenych finan¢nich prostredka
za ucelem co nejlepsiho zhodnoceni. Stejné jak jiz bylo zminéno v kap. ¢. 3.4.3, i dle usudku

investora je nyn&jsi doba nejvhodnéjsi k investovani do nemovitosti.

Co se tyce zakladnich informaci o kupujicim (dale jen ,,investor), jedna se o Soukromou
fyzickou osobu, dlouhodobé¢ Zzijici v Praze, v prazskych Strasnicich. Zde ma investor i trvalé
bydlisté. Investor disponuje nemovitosti 0 velikosti 3+1, v 0sobnim vlastnictvi. Pravidelny
mésicni piijem investora je zhruba 30 000 K¢, pticemz vydaje spojené s uzivanim zminéné
nemovitosti jsou pfiblizné 7 000 K¢&. Investor dale disponuje vlastnimi finan¢nimi prostredky
ve vysi 2 500 000 K¢. Tyto finance investor sam naspofil a planuje je vlozit jako zaklad v ramci

sjednavani hypotecniho, ¢i jiného avéru, pii koupi vybrané nemovitosti.

Lokalita Prahy 10, pfedev§im méstské ¢asti Strasnice je pro investora zcela zasadni pii
rozhodovani o investovani do nemovitosti. Strasnice dle jeho nazoru nejsou nové vznikajici
moderni Ctvrti, a proto projekt, jez si sam vybral, je dle jeho ndzoru velmi atraktivni pro

potencionalni najemniky, pti dlouhodobém pronajimani nemovitosti.
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4.2 Investicni zamér

Jak jiz bylo zminéno, cilem této prace je vyhodnotit jednotlivé investi¢ni varianty v ramci
vybraného projektu. Investor si dle svych preferenci vybral projekt v prazskych Strasnicich.
Jednotlivé investicni varianty jsou vybrany na zdkladé¢ predem stanovenych pozadavki
investora, jez jsou specifikovany v kapitole nize. Samotné investi¢ni varianty jsou poté

detailnéji popséany z hlediska dispozice, velikosti, vlastnosti a ceny.

4.2.1 Popis a charakteristika projektu

Projekt, z néhoz jsou vybrany jednotlivé investi¢ni varianty, se nazyva Ateliéry Strasnice
(Ateliéry Stéchovicka). Stavba se realizuje v Praze, v méstské ¢asti Praha 10 — Strasnice.
Dokonceni vystavby projektu je planovano na ¢ervenec roku 2022, pficemz nastéhovani bude

mozné v zafi téhoz roku. (26)

Investor si tento projekt vybral z nékolika divodu. Stejné jako uvadi prodejce, lokalita
prazskych Strasnice je velmi atraktivni. Projekt se nachazi pfimo u autobusové zastavky a
v dochazkové vzdalenosti na stanici metra. V blizkosti je nejen nékolik zakladnich i matetskych
skol, ale i parky, obchodni i jiné sluzby. Strasnice jsou dle investora také idealnim mistem co
se ty¢e dostupnosti do centra Prahy ¢i blizké vzdalenosti k dalnicim na severovychod, vychod
a jih Ceské republiky. (26)

Stavebnik (dale jen ,developer) prezentuje projekt Ateliéri Strasnice jakoZzto
flexibilni, svobodny a pohodlny k obyvani. Projekt obsahuje dv€ budovy (viz Obrazky ¢. 4,5 a
6), které budou propojené spolecnym suterénem. Suterén bude obsahovat 89x podzemnich
garazovych stani a sklipky. Samotné budovy pak jsou rozd€leny na piedni a zadni budovu,
pfi¢emz mezi domy se bude nachézet klidné atrium, obklopené piedzahradkami a chodnikem

se vstupem do budov. (26)

Piedni budova (A), blizsi k hlavni silnici Stéchovicka, bude obsahovat 6x obyvatelnych
pater. Zadni budova (B) pak bude obsahovat 7x obyvatelnych pater. Dohromady projekt nabizi
95x jednotek. K vybéru jsou ateliéry od velikosti 1+kk az po 4+kk. Samoziejmosti jsou pak

balkony, lodzie, terasy s vyhledem ¢i pifedzahradky. (26)
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Obrazek 4 - Pohled ¢é. 1

'ﬂ\‘. g “"‘

Zdroj 6 - Webové stranky ,,Ateliéry Stra$nice*, (26)

Obrazek 5 - Pohled ¢. 2

Zdroj 7 — Webové stranky ,,Ateliéry Strasnice®, (26)

Obrazek 6 - Pohled ¢. 3

Zdroj 8 - Webové stranky ,,Ateliéry Strasnice®, (26)
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4.2.2 Investicni zamér a tzemni plan

Jak jsem jiz zminovala v ivodu a v ptedchozi kapitole 4.2.1, projekt, 0 n¢jz ma investor zajem,
ma oznaceni ateliéry. Z nazvu je patrné, Ze se nejedna o typické oznaéeni bytového domu, ale
o nebytové prostory. V nasledujici kapitole se budu tedy vénovat problematice souvisejici

s koupi nemovitosti, oznacenou jakozto ateliér.

Stavbou oznacenou jako ateliéry se rozumi nebytové prostory, které oproti bytovym
prostorim nevyhovuji ur¢itym kolauda¢nim parametrim. Miize se jednat napiiklad o nesplnéni
hlukovych norem nebo nesplnéni kritérii proslunéni. Pokud ale hovofime o funk¢nosti a
zpusobu vyuziti ateliérti pro klasické bydleni, bézny uZzivatel nerozpozna rozdil, Ze se jedna o

ateliér, a nikoliv o klasickou bytovou jednotku, zkolaudovanou jako bytovy prostor.

Konkrétné u vybraného investicniho zaméru Ateliéry StraSnice je situace dle mych
zjisténych informaci u prodejce nasledujici. Developer ziskal pozemek, ktery je dle izemniho
planu oznacen jako plocha vyuziti ZVO (viz Obrazek ¢. 7). Dle regulativ funkéniho a
prostorového usporadani uzemi hl. m. Prahy oznaceni ZVO znadi tzv. ostatni plochy. Zpravidla
se jedna o tizemi, kde jsou ptipustné naptiklad stavby pro vefejnou spravu, pro administrativu,
pro vetejné stravovani, hotelnictvi, stavby pro kulturu a sport, divadla, zdravotnicka zafizeni,
uzemi mohl byt dle izemniho planu postaven bytovy dim, bylo by zapotiebi oznaceni uzemi
napt. OB (¢isté obytné) nebo OV (vSeobecné obytné). Kvili izemnimu planu tedy developer
zvolil oznaceni stavby ateliéry a nebude nutné Zadat o zménu uzemniho planu, ktera mize trvat
az nékolik let. Developer si ale diky tomuto pocinu uSetii hned nékolik pravnich jednani.
Rozdilem od staveb bytovych domu je v tomto piipadé pouze pravni oznaceni stavby. Ateliéry

Strasnice jsou dle uvedenych vlastnosti a dispozic vhodné k plnohodnotnému bydleni. (41)

Dle informaci prodejce se s timto oznacenim staveb, jakozto ateliérti, bude spolecnost
setkdvat v nadchéazejicich letech daleko castéji. A to predev§im v hlavnim mésté Praze. Pro
potencionalniho kupce muze ale koupé ateliéru mit hned n¢kolik nevyhod, kterymi se budu

blize zabyvat v dalsi kapitole (¢. 4.2.4).
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Obriazek 7 - Uzemni plan oblasti investi¢niho zaméru
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Zdroj 9 - Webové stranky ,,Vykresy uizemniho planu Praha", (40)

4.2.3 Standard domu

Developer na svych webovych strankach uvadi standard domu, podle kterého budou bytové

jednotky koncipovany. Budova je navrzena velmi moderné a zaroven vhodné, aby nevyc¢nivala
V ramci stavajici star$i zastavby. Stavebni konstrukce bude tvofena zelezobetonovymi zaklady,
sténami v kombinaci Zzelezobetonovych monoliti se zdénymi keramickymi bloky a
monolitickymi stropy. Vytapéni bude koncipovano pomoci centrdlniho rozvodu a otopnymi
deskovymi télesy s termostatickou hlavici. Vyhodou objektu budou datové rozvody s
vysokorychlostnim internetem. Samoziejmosti spole¢nych prostorii budou vytahy, osvétleni
S pohybovymi ¢idly a keramické dlazba po celém objektu. Soucasti objektu je jiz zminénych
89x parkovacich mist, nachdzejicich se v tfech podzemnich patrech. Kazdé parkovaci misto
bude pak opatieno dalkovym ovladanim garazovych vrat. Venkovni prostor kolem objektu

bude upraven sadovymi upravami v zelen a doplnén o zpevnénou komunikaci. (26)

4.2.4 Vyhody a nevyhody investi¢niho zaméru

Jelikoz se u investi¢niho zdméru nejednd o klasické bytové prostory, ale o ateliéry, bylo tfeba

zjistit a zminit vyhody a nevyhody investovani do dané nemovitosti.

Developer uvadi nasledujici vyhody a doporuceni Kk investovani do ateliéri. Ateliéry
jsou dle jeho nazoru vhodnym investi¢nim nastrojem. Potencionalnim kupcim slibuje nizkou

energetickou naro¢nost budovy, praktické uspotfadani dispozic a v neposledni fad¢ atraktivni
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lokalitu s kratkou vzdalenosti na MHD. Jelikoz se jedna o ateliéry, dalsi z vyhod pro platce
dan¢ je dle jeho nazoru odecteni dané z ptidané hodnoty (ve vysi 21 %) z ceny nemovitosti.
Investor neni podnikajici fyzickou osobou a platcem dané, tato moznost se na investora tedy
nevztahuje. Developer také nabizi vyhodnéjsi financovani investice po dohodé se spole¢nosti
UniCredit Bank. V piipadé, Ze se potencionalni majitelé rozhodnou financovat investici

hypote¢nim uvérem od této spolecnosti, dostanou zvyhodnénou sazbu 2,39 %. (26)

Jak jiz bylo zminéno na zacatku kapitoly, ateliéry, ¢i studia spadaji do nebytovych
prostor. Od klasickych bytovych prostor se liSi tim, Ze se nedaji zkolaudovat jakoZto bytové
jednotky (prostory) a to piedevSim z divodu nesplnéni hygienické normy z hlediska hluku ¢i
osvétleni. Ackoli se zminéné nesplnéni hygienické normy jevi jakozto zasadni nevyhoda,
Vv praxi pro kupujiciho tento fakt nemusi hrat témé&f Zadnou roli. Cena nemovitosti, predevsim
Vv Praze, v uplynulych letech znaéné roste (viz kap. 3.4.3), proto miize byt cena ateliérii velmi

atraktivni pro potencionalni nové majitele. Ateliéry, hlavné v tomto projektu, jsou koncipovany

jako bytové jednotky, lze je tudiz vyuZivat k plnohodnotnému bydleni. (27)

Dal$im problémem souvisejicim S koupi ateliérii je trvalé¢ bydlisté. Dle oficialni
legislativy se jednd o nebytovou jednotku, ve které nelze mit hlaSené trvalé bydlisté. Problém
muze nastat pti dorucovani ufedni posty, ¢i zonovém parkovani. Parkovani je ale v projektu
vyfeSeno pomoci gardzového stani. Co se tyCe bydlisté, investor by tento problém nepocitil,

nebot” disponuje vlastni nemovitosti, kde jiz pfihlasené trvalé bydlisté ma. (27)

Ateliér, tj. nebytovy prostor nespada do kategorie se sniZzenou sazbou DPH (15 %).
Tento fakt mize cenu nemovitosti navysit. Ceny ateliérti ale casto byvaji nizsi nez u klasickych
bytovych jednotek, coz muze byt pro investory velmi atraktivni (blize viz kapitola ¢. 4.4).
Riziko investice do nebytovych prostor muze byt i se ziskanim hypote¢niho uvéru. Banky
mohou po zadateli pozadovat ruceni jinou nemovitosti. Jak bylo jiz zminéno, u ateliéra je
mozny odpocet DPH. Zajimavosti mize byt fakt, Ze v pfipadé, Ze ateliér zakoupi podnikatel,
ktery je platcem DPH, mlZe pozadat o navraceni DPH. Z ceny nemovitosti mu bude od statu
vracena téméf pétina ceny nemovitosti. V tomto piipad¢ tedy hovofime o velmi vyrazném
zvyseni vynosnosti. Problematice tykajici se DPH se budu blize vénovat v dalsich kapitolach.
(29)
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4.2.5 Prondjem nemovitosti a DPH
Co se tyce jiz zminéné¢ho odpoctu dané z pridané hodnoty (dale jen ,,DPH*) ve vysi 21 %,
situace neni tak jednoducha, jak uvadi developer. V textu nize blize piiblizim problematiku

odecteni dané.

Odpocet dané€ z pridané hodnoty lze narokovat pouze u podnikateld, ktefi jsou platci
DPH. Platcem DPH je fyzicka &i pravnicka osoba, se sidlem v CR, jejiz roéni obrat je vyssi jak

1 000 000 K¢, nebo pokud se dobrovoln¢ piihlasi k DPH. (30)

DPH je dani nepfimou, tzn. Ze daii do statni pokladny odvadi praveé platci DPH, ne
samotni poplatnici, ktefi ji plati ve svych nakupech. Pokud by tomu takto nebylo, byli by
znevyhodnéni vSichni obchodnici, kteti nakupuji napt. material, suroviny, stroje, zbozi nebo
sluzby (dale jen ,,vstupy*) od vyrobct (tj. dodavateli). Obchodnici by tak museli vyrobci
zaplatit dan pii ndkupu vstupil a stejné tak by byli nuceni zatizit sviij prodej, ¢i produkt vlastni
dani, jez by byla pfipo¢tena k prodejni cené. PfiCemz prodejni cena je souétem nakupni ceny,
ptipocteného zisku z prodeje a DPH. Systém DPH umoznuje platci dané si odecist dan, kterou
zaplatil dodavateli pfi nakupu vstupti (tzv. kdyz byl v roli poplatnika DPH) od dané, ktera byla
vybrana prodejem jeho produktii, sluzeb aj. (tzv. od jeho odbératelii, poplatnikil). Stru¢né
fe¢eno, dan na vstupu (pfi ndkupu materidlu potfebného k vyrobé produktu) si Ize odecist od

dané na vystupu (pfi prodeji produktu). (31)

Platce DPH ma narok uplatnit si odecteni dan¢ v ramci danového piiznani, a to po

dodrzeni nékolika ustanoveni zakona o DPH. (32)

Stejné tak tomu je i u pronajmu nemovitosti. Co se ty¢e nemovitosti v souvislosti s DPH,
je tieba zminit, Ze dle zakona jsou piijmy z najmu osvobozeny od dané z ptidané hodnoty.
Existuji ale vyjimky, u nichZ je povinnost DPH odvadét. Vyjimky tvoii kratkodoby prondjem
nemovitosti (do max. 48 hodin), prondjem prostor a mist k parkovani vozidel, pronajem
bezpecnostnich schranek, njem stroji ¢i jinych upevnénych zatizeni a poskytnuti ubytovacich
sluzeb (napt. Airbnb apod.). Do konce roku 2020 je dle soucasné legislativy mozné, aby platce
DPH pronajimal nemovitost ndjemnikovi, ktery je taktéz platcem DPH a ktery bude vyuzivat

nemovitost k uskute¢iiovani své ekonomické cinnosti. Nijem v tomto ptipadé nebude

10 Zakon ¢. 235/2004 Sb. - Zakon o dani z piidané hodnoty
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osvobozen od DPH (cena pronajmu bude ve faktufe navySena o DPH) a pronajimatel, tj. platce
DPH si muze dan na vstupu narokovat jako odpocet, protoze z piijatych plnéni (najemného)
bude dan odvedena. Toto vzdy zalezi na domluvé dotéenych stran. Danl na vstupu se u
nemovitosti tyka napiiklad nakupu nemovitosti, oprav nemovitosti, sluzeb na vedeni Gcetnictvi,

pravnich sluzeb, tedy v§eho souvisejiciho s danou ekonomickou ¢innosti. (33)

V posledni fad¢ je tfeba zminit, Ze nové dojde od 1. ledna 2021 k vyraznym zménam.
V piipadé, Ze by doslo k prondjmu mezi stranami, jez jsou oba platci DPH, bylo dosud mozné
(dle vySe zminéného) dobrovolné rozhodnout, zda bude v rdmci ndjmu uplatnéna dan. Od roku
2021 dochazi ke zméné v dobrovolnosti uplatnéni dané u vSech pronajmi. Noveé nebude mozné
uplatnit dain u nemovitosti jako jsou rodinné domy; obytné prostory; byty jejichz soucasti je
gardz, sklep ¢i komora; staveb, ve kterych je minimalné 60 % podlahové plochy tvofena
obytnym prostorem; pozemky, jejichZ soucasti je rodinny dim, obytny prostor nebo stavba,
ve které je minimalné 60 % plochy tvofeno obytnym prostorem a které jsou pronajimany
spole¢né S timto pozemkem; prava stavby, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo
stavba, ve které minimalné¢ 60 % podlahové plochy tvofi obytny prostor. Prondjem téchto
nemovitosti bude tedy od roku 2021 osvobozen od DPH bez naroku na odpocet dané na vstupu.
(34)

4.2.6 Kiritéria investora pro vybér investicnich variant

Investor je presvédcen, ze chce investovat své financni prostfedky do zminéného projektu.
Samotny projekt a lokalita Prahy 10 — Strasnic ho zaujala natolik, Ze porovnani investi¢nich
variant bude v ramci jednoho projektu. Investor si zvolil n¢kolik kritérii, podle kterych budou

ateliéry vybrany a nasledné mezi sebou vyhodnocovany.

Prvnim kritériem investora byla dispozice nemovitosti. Investor pozaduje pfipravit
studii, ve které budou mezi sebou vyhodnoceny investi¢ni varianty s rozdilnou dispozici a
velikosti. Finan¢ni prostiedky pro investora do jisté vySe nehraji roli, jelikoZ véfi, Ze navratnost

vybrané nejefektivnéjsi investice pievysi prvotni investiéni ndklady. Investi¢ni varianty budou

tedy voleny od velikosti 1+k po 3+kk. Veskeré nemovitosti investor planuje pofizovat za
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ucelem dlouhodobého prondjmu. V piipad¢, Ze by se nynéjsi situace™ zmenila, nebrani se ani

kratkodobému pronajiméani.

Dal$im kritériem je jednoznacné vytah, sklep a gardzové stani. V rdmci projektu

Ateliéry Stra$nice je soucasti kazdého bytu sklep a parkovaci stani, a to za extra piiplatek.

Co se tyce vlastnosti bytové jednotky, pro investora je vyhodnéjsi oddéleni koupelny a
WC. V ramci koupelny by pak rad&ji volil vanu, oproti sprchovému koutu. Pokud je to mozné,
soucasti bytu by taktéz dle investora méla byt komora, Satna ¢i dostatecné misto na vestavéné

skiin€ s loznym prostorem.

ptizemnimu bytu, jehoz soucasti je predzahradka.

Samoziejmosti je pro investora financovani investice pomoci hypote¢niho tvéru, a to
za nejvyhodnéjSich podminek na trhu. SluZby realitnich kancelafi investor vyuZivat neplanuje.

Koupé nemovitosti planuje od vyhradniho prodejce projektu.

4.2.7 InvestiCni varianty

Tato studie se zabyva vyhodnocenim efektivnosti investi¢nich variant, z jiz vybraného projektu.
Investora zaujal projekt v prazskych Strasnicich, Ateliéry Strasnice. Otazkou ale pro investora
je, do jaké nemovitosti se mu z hlediska efektivnosti vyplati nejvice investovat. Dle vyse
uvedenych pozadavku investora jsem vybrala tii varianty nemovitosti (ateliérit), jejichZ rizné
vlastnosti a dispozice mezi sebou budou nasledné vyhodnocovany. V podkapitolach nize jsem

detailn¢ definovala jednotlivé varianty.

4.2.7.1 Varianta 1+kk

Dispozi¢né nejmensi variantou k porovnani investi¢nich variant je nemovitost dispozice 1+kk
(viz Obrazek ¢. 8). Tuto variantu jsem zvolila k porovnani pfedevsim z diivodu nejnizsi ceny.
Dalsim dtvodem vybéru je velmi chytré dispozi¢ni rozlozeni prostoru. Oddéleny koutek na
spani miiZze pusobit jako samostatna loznice. Oproti bézné nabidce garsonek je toto rozvrzeni

prostoru jednoznacné origindlni a investor si je jist, Ze pro potenciondlniho najemce bude

1 Ovlivnéni trhu nemovitosti pandemii koronaviru COVID-19 (viz Kapitola ¢&. 3.4.2)
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nabidka bytu velmi zajimava. Nemovitost by se dala jednozna¢né vyuzit i ke kratkodobému

pronajmu. Parametry nemovitosti jsou detailné popsany nize:

e Cislo jednotky:

e Dispozice:

e Podlahova plocha nemovitosti:
e Cena v¢. DPH (21 %):

e (Garazové stani v¢. DPH (21 %):

B208

1+kk

38,54 m? (s balkonem 41,72 m?)
4180 000 K¢

369 050 K¢

Obrazek 8 - Pidorys nemovitosti 1+kk

Zdroj 10 - Webové stranky ,,Ateliéry StraSnice*, (26)

e Dispozice a legenda mistnosti:

o 1-— predsif: 3,64 m?
o 1-koupelna: 4,25 m?
o 1-0P+Kkk: 28,64 m?
o 1-balkon: 3,18 m?
e Orientace: sever
e Podlazi: 2. NP

Nemovitost se nachazi v budové B, s okny s vyhledem do vnitrobloku objektu. Byt je

situovan na svétovou stranu sever, coz ma jednoznatné své vyhody i1 nevyhody. Jasnou

nevyhodou muze byt mensi proslunéni bytu. Oproti tomu severni strana je nejvhodnéjsi pro

mistnosti jako je kuchyn ¢i loznice, kde budou diky chladnéjSimu a temnéjsimu prostiedi
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naprosto vyhovujici podminky pro klidny spanek. Pro svétlejsi a vzdusnéjsi interiér je pak

vhodné volit svétlé barvy, které nejlépe odrazi svétlo. (28)

Minusy této nemovitosti jsou pro investora jednoznacné spojeny prostor koupelny
a WC, absence komory, ¢i vétsiho tlozného prostoru. Vyhodou je zminény navrh malého
prostoru, hlavné co se tyc¢e prostoru pro spanek. Bytovy vyklenek mtze piisobit jako samostatna
mistnost, ¢i loZnice. Oproti jinym garsonkdm misto na spani tedy zbyte¢né nezabira obyvacimu

pokoji prostor.

4.2.7.2 Varianta 2+kk

Druhou investi¢ni variantou je ateliér s dispozici 2+kk (viz Obrazek ¢. 9). Tento typ nemovitosti
je dle pruzkumu trhu velmi poptavan, a to hlavné idealnimi vlastnostmi jak pro mladsi, tak pro
star$i najemniky. Tento typ nemovitosti Ize piipadné také koncipovat pro kratkodoby pronajem.

Parametry nemovitosti jsou detailné popsany nize:

e Cislo jednotky: B203

e Dispozice: 2+kk

e Podlahova plocha nemovitosti: 60,41 m? (s balkonem 71,64 m?)
e Cena v¢. DPH (21 %): 5680 000 K¢

e Garazové stani v¢. DPH (21 %): 369 050 K¢

Obrazek 9 - Padorys nemovitosti 2+kk

Zdroj 11 - Webové stranky ,,Ateliéry Strasnice®, (26)

e Dispozice a legenda mistnosti:

o 1-—predsii: 8,98 m?
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o 1—koupelna: 4,35 m?

o 1-WC: 1,52 m?
o 1 - mistnost: 13,73 m?
o 1-0P +kk: 27,45 m?
o 1-lodzie: 11,23 m?
e Orientace: jih
e Podlazi: 2. NP

Nemovitost se stejn¢ jako ptedchozi nachazi v budové B, ve druhém nadzemnim
podlazi. Byt je situovan na jizni svétovou stranu a vyhledem do zelené. Jizni strana zajist'uje

bytu proslunéni az do zapadu slunce, a proto je velmi vhodna pro velky obyvaci prostor.

Jednoznaénou vyhodou této nemovitosti je dispozi¢ni rozloZeni bytu, oddéleny prostor
koupelny a WC, ¢i vana. Dle analyzy trhu se tento byt svou podlahovou plochou fadi spise
k vétsim 2+kk. Je tomu tak piedevsim diky propojeni obyvaci mistnosti a loznice lodzii, ktera
cely padorys bytu rozsifuje o vice jak 10 m2 Vyhodou lodzie je jeji zastropeni a moznost

zaskleni a rozsifeni interiéru. Nevyhodou této varianty miize byt nizké podlazi.

4.2.7.3 Varianta 3+kk

Dispozi¢né nejvétsi variantou k porovnani je nemovitost o velikosti 3+kk (viz Obrazek ¢. 10).
Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti této diplomové prace, investovani do vétsich nemovitosti
je stale jedno z nejpopularnéjSich dnesni doby. A to predevsim jako investice K vlastnimu
vyuziti. Rodiny s détmi kladou dliraz na vétsi prostor a poptavaji proto vétsi bytoveé jednotky.
Byt o velikosti 3+kk je atraktivni nemovitosti nejen pro rodiny, ale i pro najemniky vyzadujici

prostor pro vlastni kancelat, ¢i doméci pracovnu. Parametry nemovitosti jsou detailn¢ popsany

nize:
e Cislo jednotky: B302
e Dispozice: 3kk
e Podlahové plocha nemovitosti: 77,69 m? (s balkonem 83,72 m?)
e Cena v¢. DPH (21 %): 7780 000 K¢

e Garazové stani v¢. DPH (21 %): 387 200 K¢
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Obrazek 10 - Plidorys nemovitosti 3+kk

Zdroj 12 - Webové stranky ,,Ateliéry StraSnice*, (26)

e Dispozice a legenda mistnosti:

o 1 - predsin: 10,25 m?
o 2-WC: 1,52 m?
o 3 - koupelna 4,87 m?
o 4—komora 3,90 m?
o 5 — mistnost 12,12 m?
o 6 — mistnost 12,12 m?
o 7-0P+kk 28,24 m?
o 8- balkon 6,03 m?
e Orientace: jihozépad
e Podlazi: 3.NP.

Pro investora je tato nemovitost velmi atraktivni hned z nékolika duvodu. Ateliér se
nachazi v objektu B. DalSim z nich je orientace. Orientace bytu je pfevazné na jihozapad.
Obyvaci pokoj s kuchyni ma okna jak na jih, tak na zapad. LoZnice, ¢i mensi mistnosti maji

okna pouze na zapad. Dle doporuceni jsou obyvaci pokoj i loZnice naprosto idealné situovany,
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co se tyCe sveétovych stran. Tato orientace snadno zaruci co nejdelsi ptistup slunce do interiéru.
Pro obyvatele nemovitosti pak tato skute¢nost mize znamenat uSetieni nakladd na energie
(pfedevsim na vytapéni v topné sezon¢). Oproti tomu v letnich mésicich mize byt tepla i svétla
az moc, mistnosti tudiZ mohou byt ptehtaté. Pro loznici je idedlnim kompromisem pofizeni

zatemnovacich zavést, i zaluzii, které vytvori idedlni podminky pro spanek. (28)

Dale tato nemovitost splituje pozadavky investora na oddéleni WC a koupelny. Bytovy
prostor obsahuje také komoru (mistnost ¢. 4), které se potenciondlnim najemnikiim (napf.

rodiné s détmi) bude hodit jako Satna, ¢i komora.

4.2.8 Lokalita

Investiéni zamér Ateliéry StraSnice se nachazi v Praze, v méstské Casti Praha 10 — Strasnice

(viz Obrazek &. 11). Strasnice jsou &tvrti Prahy, obklopenou méstskymi ¢astmi Zizkov,
Vinohrady, VrSovice, Michle, Zab¢hlice, Hostivai a Malesice. Projekt se nachazi na ulici
Stéchovicka, pti¢emz z map lze vyéist, Ze se nachazi v blizkosti kfizovatky ulic K Rybni¢ktim

a Solidarity. V tésné blizkosti se pak nachazi hotel Uno.

Obrazek 11 - Mapa Strasnic + umisténi objektu (¢. 1)
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Zdroj 13 - Webové stranky ,,Mapy.cz*, (35)

Piimo pied budovami se nachéazi autobusova stanice MHD Stéchovicka, kudy vede

autobusové spojeni na nejblizsi stanici metra. Nejblizsi metro je stanice Strasnicka, ktera je

v dochazkové vzdalenosti 800 m. V delsi dochazkové vzdalenosti, popt. autobusem, se lze
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dostat taktéZ na stanici metra A Skalka. Pro investora je zcela zasadni dojezdova vzdalenost do
centra Prahy. Od nejblizsi autobusové stanice do centra Prahy (stanice metra Muzeum) je to

pouhych 14 min cesty (viz Obrazek ¢. 12).
Obrazek 12 - Dopravni dostupnost do centra Prahy, pomoci MHD

8:57-9:11 (© Doba jizdy: 14 min = Délka trasy: 6 km
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8:59 Stradnickd wr

& Presun asi 1 minutu

9:02 Stradnickd &

o
® 9:11 Muzeum &
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Q, Detailspojeni [ Mapa & Tisk

2

Zdroj 14 - Webové stranky ,,DPP*, (36)

Jak jsem jiz zminovala vyse, lokalita Ateliéri Strasnice je vhodna i z hlediska

dostupnosti na dalnice. Nejvyznamnéjsi je dalnice D1, od které je bytovy diim vzdalen pouze 7

km. Od dalnic D10 a D11 je vzdalen pouze 10 km.

Strasnice jsou ¢asti Prahy, obklopenou zeleni, kde v blizkosti je hned nékolik alternativ,
kde sportovat. V dojezdové vzdalenosti 1ze navstévovat park Hostivaiské piehrady, MaleSicky

park, Havli¢kovy sady, Vitkov ¢i park Parukaika.

Vyhodou této lokality je mnoho vzdé€lavacich instituci a matefskych Skolek.
V poslednich letech se zde oteviela dokonce i soukromd vysokd Skola. V dochazkové
vzdalenosti (do 600 m) od mista projektu se nachazi hned tti zakladni $koly (ZS V rybni¢kach,
Z8 Brigadnikti a ZS Gutova). Dale je velmi blizko také Gymnazium a mnoho dal§ich Stfednich
$kol. Soucasti méstské asti Stragnice je dokonce Rimskokatolicky farni kostel nebo Stragnické

krematorium.

Prodejce bytovych jednotek taktéz na svych webovych strankach uvadi, Ze Strasnice

jsou jiz dlouho a pravem vyhledavana méstska oblast Prahy K Ziti. (26)
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Obrazek 13 - Vypis z KN

Informace o pozemku

Farcelni cizlo: 2820MN

Obec: Praha [554782]c

Katastralni azemi: Strasnmice [731943]

Cislo LV: 12147

Vymeéra [m3]: 2700 EL
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti LN

Mapovy list: | o e b i >
Uréeni wymeény: Ze souradnic v 5-JTSK

Zpusob wyuiti: zeler

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Ateliéry Stradnice s.r.o., Kli¢ova 1261/2d, ﬁerncwice, 61800 Brno

Zplisob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné dzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatiZzeni

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
Zdroj 15 - Webové stranky ,,CZUK¢, (37)

Vyse uvedeny vypis z katastru nemovitosti udava (viz Obrazek ¢. 13), Ze parcela lezi
Vv pamatkové chranéném tzemi. Dany zptusob ochrany nemovitosti musi developer zohlednit
pfi realizaci stavby. Toto omezeni nafizuje vlastnikovi (spravci) nemovitosti si pii stavbé

nemovitosti vyzadat zavazné stanovisko obecniho Uifadu obce s rozsifenou piisobnosti. (38)
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4.3 Analyza trhu a ureni vynosili z pronajmu

Analyza trhu, jejiz cilem je urceni vyse pronajmu jednotlivych investi¢nich variant je zakladnim
bodem této diplomové prace. Pro kazdou investi¢ni variantu jsem vybrala nékolik obdobnych
variant pronajma Vv Praze (viz Pfilohy ¢. 1 az 24). Pomoci metody Vyuzivané pii ocenovani
nemovitosti jsem nasledné dané varianty ohodnotila a porovnala s investi¢nimi variantami
investora. Hodnoceni danych nemovitosti jsem pfizpusobovala pozadovanym Kkritériim
investora (viz kapitola 4.2.6). Projekt Ateliéry Strasnice bude novostavba, snazila jsem tedy
vyhledat prondjmy piedevSim v novostavbach, popi. zrekonstruovanych a dispozi¢né
podobnych nemovitostech. Lokalitu jsem volila vzdy primarn€ v prazskych Strasnicich, popf.
v nedalekych méstskych castech, ¢i lokalitaich s obdobnou vzdalenosti k méstské hromadné

doprave.

Primérnou vysi pronajmu jednotlivé investi¢ni varianty jsem vypocitala za pouziti
metody, vyuzivané pii ocenovani nemovitosti, a to pifedev§im v porovnavaci metodé (viz
Tabulka €. 3, 4 a 5). Jak jiz plyne z ndzvu, porovnavaci metoda je zaloZzena na principu
porovnani, resp. srovnavanim vlastnosti nemovitosti nabizenych na trhu. Porovnani vybranych
nemovitosti k pronajmu na trhu a nemovitosti ocefiovanou (tj. nemovitost vybranou investorem
vramci projektu Ateliéry Strasnice) jsem provedla pomoci tzv. korekénich Einitelt.
Nemovitosti nabizené na trhu jsem vybirala vzdy s velmi podobnymi vlastnostmi, obdobné
lokality a stejné dispozice. Korekéni Cinitele jsou ndstrojem, které zohlednuji cenotvorné
odliSnosti vybranych nemovitosti, a to za pouZziti srazek ¢i pfiraZzek (menSi ¢i vétsi jak 1).
Odlisnost vlastnosti nemovitosti se mohou tykat polohy, umisténi, dopravni dostupnosti,
podminek prodeje, vlastnického prava, dispozice, vybaveni, ptislusenstvi, velikosti, najemnich
podminek a mnoho dalsiho. Princip porovnani je nasledujici. Pokud méa nemovitost nabizena
na trhu (tj. porovnavaci nemovitost) horsi, ¢i nevyhodné&jsi vlastnost oproti nemovitosti

ocenované, koeficient je vyssi jak 1. Pfirazka cenu tedy zvysuje. (39)

51



4.3.1 Stanoveni vynost z pronajmu nemovitosti dispozice 1+kk

Tabulka 3 - Stanoveni vynosii z pronajmu (1+kk)

Invest;.c*r-lllVKarlanta Nemovitost ¢. 1 Nemovitost ¢. 2 | Nemovitost ¢. 3 | Nemovitost ¢. 4 | Nemovitost ¢. 5 | Nemovitost ¢. 6 | Nemovitost ¢. 7 | Nemovitost ¢. 8
CENA PRONAJEM (K¢) 13 900 K¢ 10 900 K¢ 13 500 K¢ 12 000 K¢& 12 999 K¢ 11 000 K¢ 12 800 K¢ 14 500 K¢
POPLATKY (K¢) 2 800 K¢ 2 625 K¢ 3500 K¢ 3000 K¢ 5342 K¢ 2 654 K¢ 3400 K¢ 2390 K¢
UZITNA PLOCHA CELKEM (mz) 38,54 44 27,5 46 40 43 32 35 31
CENA ZA 1 m? 316 K¢ 396 K¢ 293 K¢ 300 K¢ 302 K¢ 344 K¢ 366 K& 468 K¢

. . . Zizkov, ... 3 ' Vysocany,
St St St Zizk« A% Karli
LOKALITA Strasnice | 1 TASmICE, -y TASICE, -y TASIICE, -y olgy |1,02 OV 102|001 oa| M g 04| Svatosovye | 1,04
Zvéfinova Stran¢icka Zvéfinova Havlové Malesicka Strnadovych Sluncové h

DISPOZICE 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1 1+kk 1
PODLAZ{ 2. NP 1 3. NP 0,98 4. NP 0,96 1. NP 1,01 2. NP 1 2. NP 1 4. NP 0,96 2. NP 1 3. NP 0,98
UZITNA PLOCHA BYTU 38,54 1 44 0,92 27,5 1,15 46 0,9 37 1,01 43 0,93 32 1,05 35 1,03 31 1,06
BALKON, LODZIE,PREDZAHR ADKA Balkon 1 Balkon 1 Ne 1,1 Balkon 1 Balkon 1 Terasa 0,8 Balkon 1 Balkon 1 Balkokn 1
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY B 1 | Neuvedeno | 1,05 A 0,98 G 1,05 | Neuvedeno | 1,05 C 1,02 B 1 B 1 | Neuvedeno | 1,05
GARAZOVE/PARKOVACT STANI Ano 1 Ne 12 Ne 12 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
SKLEP Ano 1 Ne 11 Ano 1 - 11 Ne 11 Ano 1 Ano 1 Ne 11 Ano 1
VYTAH Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
VYBAVENI Nevybaven | 1 | Castetng [0,95( Nevybaven | 1 | Casteéng |0,95| Vybaveny | 0,9 | Vybaveny | 0,9 | Vybaven | 0,9 | Vybaven | 0,9 | Nevybaven | 1
VZDALENOST NA MHD 2 min 1 2 min 1 4 min 1,02 4 min 1,02 5 min 1,03 2 min 1 7 min 1,05 3 min 1,01 4 min 1,02
VZDALENOST DO CENTRA PRAHY 14 min 1 17 min 1,03 21 min 1,07 17 min 1,03 18 min 1,04 17 min 1,03 19 min 1,05 12 min 0,98 19 min 1,05
UPRAVENA CENA ZA 1 m? 386 K¢ 618 K¢ 308 K¢ 344 K¢ 217 K¢ 358 K¢ 384 K¢ 568 K¢
PRUMER (K¢&/m?) 398 K¢
CENA NAJEMNEHO - VYNOSOVA METODA (CENA* m?) 15 331 K&

Zdroj 16 - Vlastni zpracovani
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4.3.2 Stanoveni vynost z pronajmu nemovitosti dispozice 2+kk

Tabulka 4 - Stanoveni vynosii z pronajmu (2+kk)

Investi¢ni varianta . . . . . . . N . N . . . . . .

24k Nemovitost ¢. 1 Nemovitost ¢. 2 Nemovitost ¢. 3 Nemovitost ¢. 4 Nemovitost ¢. 5 Nemovitost ¢. 6 Nemovitost ¢. 7 Nemovitost ¢. 8
CENA PRONAJEM (K¢) 20 000 K¢& 11 000 K¢& 13 500 K¢& 13 000 K¢& 17 000 K¢& 17 000 K¢& 20 000 K¢ 18 500 K¢&
POPLATKY (K&) 3 600 K¢ 4 000 K¢ 2 979 K¢ 2 930 K¢ 3 000 K¢ 0 K¢ 3000 K¢ 3 600 K¢
UZITNA PLOCHA CELKEM (mz) 60,41 50 54 49 57 60,9 57,1 66 63
CENA ZA 1 m? 400 K¢ 204 K¢ 276 K¢ 228 K¢ 279 K¢ 298 K¢ 303 K¢ 294 K¢

Dolni Dolni % . Strasnice, K . .
Hrdlof térbohol Hostivaf “ ’ tra§ tra§
LOKALITA Strasnice | 1 | rdlofezy. |y o) Mecholupy, | 1,08 | Mécholupy, | 1,05 | S1EroORONs 1y o | Fostval, o) e onamy | g | Stamice |, | StraSnice o,
Ucnovska L i Andersenova Svehlova Zvétinova Zvétinova
Kry$pinova Honzikova dvoru

DISPOZICE 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1 2+kk 1
PODLAZI 2. NP 1 3. NP 0,99 - 1 7. NP 0,95 3. NP 0,99 1. NP 1,01 1. NP 1,01 7. NP 0,95 7. NP 0,95
UZITNA PLOCHA BYTU 60,41 1 50 11 54 1,06 49 1,11 57 1,03 60,9 1 57,1 1,03 66 0,94 63 0,97
BALKON, LODZIE,PREDZAHR ADKA Balkon 1 Balkon 1 Balkon 1 Balkon 1 Lodzie 1,01| Lodze |1,01|Pfedzahradka|1,01| Balkon 1 Balkon 1
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY B 1 | Neuvedeno | 1 G 1,05 G 1,05 C 0,99 B 1 G 1,05 G 1,05 G 1,05
GARAZOVE/PARKOVACT STANI Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
SKLEP Ano 1 Ano 1 Ne 1,1 Ne 1,1 Ne 1,1 Ano 1 Ano 1 Ne 1,1 Ano 1
VYTAH Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
VYBAVENI Nevybaven | 1 | Vybaveny | 0,9 | Casteéné |0,95| Caste¢né |0,95| Nevybaven | 1 | Vybaven | 0,9 | Nevybaven | 1 | Caste¢ng |0,95| Casteénd |0,95
VZDALENOST NA MHD 2 min 1 5 min 1,03 5 min 1,03 6 min 1,06 5 min 1,05 1 min 0,99 3 min 1,01 3 min 1,01 4 min 1,02
VZDALENOST DO CENTRA PRAHY 14 min 1 21 min 1,07 32 min 1,18 32 min 1,18 34 min 1,12 22 min 1,08 20 min 1,06 20 min 1,06 20 min 1,06
UPRAVENA CENA ZA 1 m? 449 K¢ 302 K¢ 419 K¢ 316 K¢ 277 K¢ 352 K¢ 318 K¢ 292 K¢
PRUMER (K&/m?) 341 K&
CENA NAJEMNEHO - VYNOSOVA METODA (CENA* m?) 20 572 K&

Zdroj 17 - Vlastni zpracovani
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4.3.3 Stanoveni vynost z pronajmu nemovitosti dispozice 3+kk

Tabulka 5 - Stanoveni vynosii z pronajmu (3+kk)

Investlgr:lklananta Nemovitost ¢. 1 | Nemovitost ¢. 2 | Nemovitost ¢. 3 Nemovitost ¢. 4 Nemovitost ¢. 5 Nemovitost ¢. 6 Nemovitost ¢. 7 | Nemovitost ¢. 8
CENA PRONAJEM (K¢) 28 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢ 22 000 K¢ 25 000 K¢ 25 000 K¢ 34 900 K¢ 25 000 K¢
POPLATKY (K&) 0 K¢ 3 000 K¢ 5990 K¢ 3 850 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5500 K¢ 5863 K¢
UZITNA PLOCHA CELKEM (mz) 77,69 97 67,84 100 101 114 90,3 120 97
CENA ZA 1 m? 289 K¢ 324 K¢ 260 K¢ 218 K¢ 219 K¢ 277 Ke 291 K¢ 258 K&
LOKALITA Stragnice | 1 | Straniee || K&, Z{ﬂ“"”, 1,1 | Hrdlofezy, Ul - StraSnice, |, o) | Hrdlofezy, |, oy Ziﬂfov’ 1,1 | Malesice, 14 o

Zvéfinova Pacovska Olsanska Smetanky Zvéiinova Ucnovska Konévova Pocernicka

DISPOZICE 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1 3+kk 1
PODLAZI 3. NP 1 4. NP 0,99 4. NP 0,99 9. NP 0,94 4. NP 0,99 4. NP 0,99 4. NP 0,99 6. NP 0,97 8. NP 0,98
UZITNA PLOCHA BYTU 77,69 1 97 0,85 67,84 1,2 100 0,8 101 0,79 114 0,7 90,3 0,91 120 0,6 97 0,85
BALKON, LODZIE,PREDZAHR ADKA Balkon 1 Balkon 1 Ne 15| Balkon 1 Terasa 0,9 | 2x balkony | 0,9 | 2x balkony | 0,9 Balkon 1 Balkon 1
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY B 1 | Neuvedeno | 1 G 1,05 G 1,05 G 1,05 C 0,99 C 0,99 B 1 B 1
GARAZOVE/PARKOVACH STANI Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
SKLEP Ano 1 Ano 1 Ne 1,2 Ano 1 Ne 1,2 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
VYTAH Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1 Ano 1
VYBAVENI Nevybaven | 1 | Casteeng 0,95 Casteeng [0,95| Casteens [0,95] Nevybaven | 1 | vybaven [ 09| wvybaven [ 09| wvybaven [ 09| Castetns 0,95
VZDALENOST NA MHD 2 min 1 2 min 1 2 min 1 1 min 0,99 2 min 1 2 min 1 6 min 1,04 2 min 1 2 min 1
VZDALENOST DO CENTRA PRAHY 14 min 1 20 min 1,06 18 min 1,04 15 min 1,01 26 min 1,12 20 min 1,06 21 min 1,07 14 min 1 17 min 1,03
UPRAVENA CENA ZA 1 m? 249 K¢ 863 K¢ 215 K¢ 232 K¢é 132 K¢ 238 K¢ 168 K¢ 221 K¢
PRUMER (K&/m?) 290 K¢
CENA NAJEMNEHO - VYNOSOVA METODA (CENA* m?) 22 500 K&

Zdroj 18 - Vlastni zpracovani
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Pomoci zminéné porovnavaci metody a aplikace korekénich Ciniteld jsem u
jednotlivych investi¢nich variant vypocitala primérnou vysi ndjemného. K porovnani jsem na
zaklad¢€ analyzy trhu nasla vzdy osm obdobnych nemovitosti, aby vysledek byl objektivni a
cena za prondjem nemovitosti co nejvice odpovidala aktudlni nabidce na trhu. Pro piehledné;jsi
a presnéjsi vypocty jsem jednotlivé vysledky zaokrouhlila vzdy nahoru, dle vlastniho usudku.
Predpokladany roc¢ni vynos plynouci zprondjmu jednotlivych investi¢nich variant je

nasledujici (viz Tabulka €. 6).

Tabulka 6 — Upravena vy$e najemného jednotlivych investi¢nich variant

Dispozice| Vomg 9 Najemné dle Najemné c 1t Ro¢ni vynos
P yméra [m'] vypoctl zaokrouhlenp  ~€M@ & LM, pronajmu
1+kk 38,54 15331 K¢ 15 400 K¢ 400 K¢ 184 800 K¢
2+kk 60,41 20 572 K¢ 20 600 K¢ 341 K¢ 247 200 K¢é
3+kk 77,69 22 500 K¢ 24 000 K¢ 309 K¢ 288 000 K¢

Zdroj 19 - Vlastni zpracovani

4.3.4 Vyse najemného a inflace

Jelikoz se dle zakona®? smi uzavirat nijemni smlouvy s ndjemniky na maximalni délku jednoho
roku, investor se rozhodl kazdy rok navysit cenu najemného. Navyseni ceny najemného bude
domluveno vzdy dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, a to pomoci tzv. infla¢ni dolozky
obsazené V najemni smlouvé. Tato doloZka jasné€ specifikuje navySeni ndjemného podle miry

inflace™®. Navyseni najemného probéhne vzdy k roénimu vyroéi podpisu najemni smlouvy.

Pro stanoveni procenta navySeni najemného je tedy nutné ovefeni aktualni miry inflace.
Hodnoty miry inflace jsem vyhledala na internetovych strankach Ceského statistického uiadu
(dale jen ,,CSU*), v sekci statistiky. Jak mizeme vidét, meziroéni mira inflace v prosinci roku
2019 byla stanovena na hodnotu 3,2 % (viz Obrazek ¢. 14). (3)

Pro dalsi vypocty, ptfedevsim pak pro sestaveni penézniho toku, bude uvazovano rocni

navysSeni ndjemného o 3,3 % ro¢né, a to pro kazdou investi¢ni variantu.

12 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. - Oddil &. 3 (§ 2230)
13 Meziro¢ni mira inflace (vyjadiend prirGistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku)
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Obrazek 14 - Meziro¢ni mira inflace (prosinec daného roku)

Prosinec daného roku
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 20006 2007 2008

6,8 2,5 4,0 4,1 0,6 1,0 2,8 2,2 1,7 5,4 3,6

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

1,0 2,3 2,4 2,4 1,4 0,1 0,1 2,0 2,4 2,0 3,2

Zdroj 20 - Webové stranky ,,CSU“, (3)

4.4 Porovnani prodejni ceny ateliérii a bytovych jednotek

V kapitole, tykajici se vyhod a nevyhod investicniho zdméru Ateliéry Strasnice jsem
zminovala, Ze cena nemovitosti, pradvn¢ 0znacenych jako ateliér, miize byt nizsi oproti cenam
klasickych bytovych jednotek, tj. zkolaudovanych jako bytové prostory. Tento fakt zminovalo
hned nékolik internetovych ¢lank, a proto podstatou této kapitoly bude vlastni analyza trhu a
porovnani cen. Porovnani cen budu provadét pro vSechny investi¢ni varianty, tj. pro srovnani s
ateliéry dispozice 1+kk, 2+kk a 3+kk. Pokud by se tato hypotéza potvrdila a cena vybranych
ateliért by byla niz§i oproti klasickym bytovym jednotkam, pro investora by byla investice do

ateliér jesté vice atraktivni.

V tivodu musim zminit, Ze jsem si védoma, Ze findlni cenu nemovitosti ovlivitluje mnoho
parametrl a Ze nemovitosti mezi sebou nelze vzdy jednoduse porovnavat. Porovnani cen je tedy
Cisté ucelové. K porovnani jsem vybrala nemovitosti obdobnych dispozic, podobné velikosti a
pokud to bylo mozné, s balkonem, lodZzii ¢i terasou (viz. Tabulka ¢. 7). Dale se jednalo o
projekty, jejichz vystavba probiha na Praze 10, v nedaleké vzdalenosti od vybraného
investi¢niho zaméru. Do celkové ceny nebyla zapocitana cena za garazové, parkovaci stani.
Celkovou cenu nemovitosti (véetné DPH) jsem nasledné podélila celkovou plochou bytu.

Celkovou plochou bytu je myslena uzitna plocha bytu a plocha balkonu, lodzie ¢i terasy.
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Tabulka 7 - Analyza trhu a zji$téni primérné ceny za bytovou jednotku

. Vymeéra L. Cena .
o Vyméra b A% PRUMER
Dispozice Nazev projektu yme 2 v balkonu, terasy, CE}I]_IIIfgﬂ nemovitosti (v¢. |Cena za 1 m2 (Cenaza 1 m2)
iy predzahradky DPH)
1+kk Rezidence 30,75 19,25 50 4158625 KE 83 173 K¢
Novostrasnicka
1+kKk Silver Port 31,7 7,43 3913 4343 113KE 110992 K¢
1+kk Rezidence 34,7 - 347 a4s9019Kke  ssaske 0 00RC
Michelangelova
1+kk Green Port Strasnice 39,3 - 39,3 5086236 K¢ 12942] K¢
1+kk Hagibor Alfa 40,3 6.4 " o467 5823500 K& 124 700 K¢
2+kk | Green Port Strasnice 395 - 39,5 5203162 K& 131 726 K¢
2+KK Silver Port 53,3 5,64 5894  6853209KE 116274 K¢
Rezidence
2+Kk . 55,2 6.5 61,7 6608389 K& 107 105 K¢ §
Michelangelova ¢ ¢ 109 595 K¢
2+kk Rezidence 56,46 6,08 6254  5870205KE& 93 863 K¢
NovostraSnicka
2+KK Hagibor Alfa 59,8 16,6 76,4 7564200 K& 99 008 K¢
3+kk Green Port Strasnice 69,9 6,5 76,4 8 495 896 K& 111 203 K¢
3+kk Rezidence 71,76 351 7527  7277985KE 96692 K¢
Novostrasnicka
3+kk Rezidence 76,03 54,06 13000 9878580 K  75937ke o 10VK¢
Novostrasnicka
3+KK Silver Port 76,3 5,51 81,81 9154230 K& 111896 K¢
3+Kk Hagibor Beta 83,4 203 1037 10351300 K& 99 820 K¢

Zdroj 21 - Vlastni zpracovani

V Tabulce ¢. 7 vyse je vzdy uvedena primérna cena za 1 m? vybranych péti bytovych

jednotek, nabizenych na trhu Kk prodeji. Porovnani cen je namodelovano vzdy pro kazdou

investi¢ni variantu, tj. pro nemovitost dispozice 1+kk, 2+kk a 3+kk. Dalsim krokem bude

porovnani t&chto vypodtenych cen za 1 m? a cen za 1 m? ateliérdi, jez jsou investorovymi

investi¢nimi variantami. Ve vypoctech opét neni zapoctena cena za parkovaci stani.

Tabulka 8 - Porovnani cen za 1 m? ateliérii a bytovych jednotek

Investiéni zamér - Ateliéry Strasnice Bytové jednotky
Vyméra s L Cena
Dispozice | balkonern/ lodzii | CEM@ nemoviosti DP(:—! nemovitosti | CeMa 22 1 m’ Primémd cena 7a 1 W | b il cenza 1
(7] (bez DPH) (21 %) (v¢. DPH) (ateliéry) (bytové jednotky)
1+kk 41,72 3454 545K¢  725454KE 4180000 K¢l 100 192 Ké 115 363 K¢ 15171 K¢
2+kk 71,64 4694215Ke  985785Kce 5680000 Ke| 79285 Ké 109 595 K¢ 30 310 K¢
3+kk 83,72 6429 752 K¢ 1350248 K& 7 780 000 K&| 92 929 K¢ 99 109 K& 6 180 K¢

Zdroj 22 - Vlastni zpracovani

a4

Z Tabulky ¢. 8 vySe mizeme jednoznacné vycist, ze hypotéza tykajici se nizSich cen

ateliérd oproti klasickym bytovym jednotkam se potvrdila. Porovnani cen bytovych jednotek a

ateliéril jasné udavd, e ceny za 1 m? u dispozice 1+kk se li§i o pfibliznych 15 000 K¢&, u
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dispozice 3+kk o piibliznych 6 000 K¢ a u nemovitosti dispozice 2+kk dokonce o vice jak
30 000 K¢. I ptesto ze koupé nemovitosti typu ateliér s sebou nese urcita rizika, tak v pripadé
ze by investor vahal nad koupi takové nemovitosti, dle tohoto prizkumu trhu a porovnani cen
za 1 m? bych mu koupi jednoznaéné doporuéila. V piipadé Ze tedy hovofime pouze 0 projektu

Ateliéry Strasnice.

4.5 Zplsob financovani investice

Jednotlivé investi¢ni varianty lze financovat nékolik zptisoby. Investor ma na vybér hradit celou
investici vlastnimi prostiedky nebo vyuzit financovani tvérem. Jak jiz bylo zminéno (viz
kapitola ¢. 4.1), investor disponuje vlastnimi finanénimi prostfedky ve vysi 2 500 000 K¢.
Zbylou c¢ast bude nutné financovat pomoci tvéru u vybrané bankovni instituce. Co se tyce
uvéru, ma na vybér z nékolika variant. Kromé klasického hypote¢niho uvéru na bydleni 1ze
vyuzit i tzv. Americky hypotecni uvér. Pokud by investor nechtél vyuzit hypotecnich avért,

muze pozadat i o tzv. spotiebitelsky uver.

Podstatou zadosti o hypote¢ni uvér je bezesporu nutna prodejni cena nemovitosti a vyse
pujcky, kterou investor pozaduje. V dne$ni dob€ bankovni instituce po zadatelich vyzaduji
minimalni finanéni vklad 20 % z ceny nemovitosti, zbytek je pak pokryt hypote¢nim tvérem.
Existuje moZnost ziskat 1 90 % hypotecni Gvér, avSak za horSich smluvnich podminek. Nize
jsem specifikovala cenu nemovitosti pro jednotlivé investi¢ni varianty, a to véetné zapocteni
garazového stani (viz Tabulka ¢. 9). Celkovad cena je vzdy uvedena véetné DPH 21 %.
V poslednim sloupci je pak uvedena vySe piij¢ky, po odeCteni zakladniho kapitdlu, jimz

investor disponuje a chce jej vyuZit na financovani ptijcky.

Tabulka 9 — VySe pozadovaného tivéru jednotlivych investi¢nich variant

Dispozice | CErR nemoviost DPH C,et”aﬁ( | Gargzové stani DPH Garazové stani CENA ?/(E;tc;;“
nemovitos VC.
bez DPH 21 % bez DPH 21 % & DPH CELKEM
(GezDPH) | (1%) A (bezDPH) | (1% | (&DPH) i K
T+kk | 3454545KE  725454KE 4180 000 K& | 320 000 K& 67 200 K& 390 000 KE | 4570 000 K& |2 070 000 K&
2+kk | 4694215Ke  985785KE 5680000 K& | 320000 K& 67 200 K& 390000 K& | 6070000 K& |3 570 000 K&
3+kk | 6429752K& 1350248 KE 7780000 K& | 320000 K& 67 200 K& 390000 K& | 8170000 K& |5670 000 K&

Zdroj 23 - Vlastni zpracovani

investi¢niho zdmeru mize investor vyuZit.
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4.5.1 Americka hypotéka

Americky hypotecni uvér je obecné podobny typ uvéru, jako klasicky hypotecni Gvér na
bydleni. Tento druh uvéru je ale mozno vyuzit na cokoliv. Cokoliv znamena jakakoliv potieba
tykajici se bydleni, rekonstrukce ¢i stavby ¢ehokoliv, a to i v piipadé, Ze se jedna o nebytovy
prostor, alternativni bydleni, vybaveni bytu apod. Dale je jej mozné vyuzit i pro jakykoliv jiny
ucel, nejen na bydleni. Americky hypote¢ni uvér zminuji predevsim z diivodu, Ze investi¢ni
zamer je ateliér, tj. nebytovy prostor a u kazdé bankovni instituce na trhu nemusi byt poskytnut
klasicky hypoteéni Gvér, ktery je zpravidla uréen pouze na bydleni. Této problematice se ale

budu blize vénovat v dalsi kapitole ¢. 4.5.2.

Rozdil oproti klasickému hypote¢nimu tivéru je doba splatnosti, maximalni doba fixace,
urokova sazba nebo zastava. V Tabulce €. 10 jsem uvedla ptiklady vySe splatky, v ptipad¢, ze
by si investor vybral k financovani Americkou hypotéku. Tabulku jsem namodelovala pro
vSechny investi¢ni varianty. Tento druh hypotéky md lep$i urokovou sazbu oproti jiz
zminénému spotiebitelskému tGvéru, ale zdaleka se vysi splatek nedostaneme na hodnotu
splatek, které nam poskytuji bankovni instituce u klasické hypotéky (viz Ptilohy ¢. 32 az 34).
Urokové sazby Americkych hypoték jsou znagné vyssi nez u téch klasickych. Nevyhodou
Americké hypotéky mohou byt také zastavni podminky. VéEtSina bankovnich instituci poskytuje
tento typ uvéru pouze za podminek zastavy jiné nemovitosti (v pfipade Ze se jedna o ateliér).
V ptipadég, ze by si investor pozddal o Americkou hypotéku na jednu z investi€nich variant
Ateliérii StraSnice, nemohl by rucit kupovanym ateliérem, ale jinou nemovitosti (nejlépe

bytovych prostorem).

Tabulka 10 - Americka hypotéka pro jednotlivé investi¢ni varianty

Banka Ty;? Urokova D?ba . |Doba fixace Méfiéni

hypotéky sazba [%6] splaceni splatka
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) | Americka 4,75 20 5 13 377 K¢
1+kk |Fio banka a.s. Americka 2,88 20 5 11 356 K¢&
Raiffeisenbank a.s. Americka 4,1 20 5 12 533 K¢&
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) Americka 4,75 20 5 23 070 K¢
2+kKk |Fio banka a.s. Americka 2,88 20 5 19 585 K¢
Raiffeisenbank a.s. Americkd 4,1 20 5 21 615 K¢
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) | Americka 4,75 20 5 32 311 K¢
3+kk |Fio banka a.s. Americka 2,88 20 5 31106 K¢
Raiffeisenbank a.s. Americka 4,1 20 5 34 330 K¢

Zdroj 24 - Vlastni zpracovani
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4.5.2 Hypote¢ni Gvér
Hypote¢ni tvér, tj. hypotéka na bydleni je uvér, ktery bankovni instituce poskytuji vyhradné na

nemovitosti ur¢ené k bydleni ¢i k pronajmu.

I pfesto, ze v predchozich kapitolach praktické casti je prezentovan investicni zameér
jako ateliéry, tj. nebytové prostory, se ziskanim hypotecniho uvérti se ale pro investora
podminky neméni. Dle konzultaci s jednotlivymi bankovnimi institucemi a hypotecnim
poradcem jsou podminky ziskani klasické hypotéky pro vybrany investicni zdmér (Ateliért
Strasnice) totozné, jako pro jiné bytové prostory. Projekt je sice pravné oznacen jako ateliéry,
jednotlivé nemovitosti ale svym vybavenim, vlastnostmi a dispozici odpovidaji prostoru
uréenému k bydleni. Investor ma tedy stejny narok na ziskani hypote¢niho uvéru jako v ptipade¢,
ze by investoval do klasického bytového prostoru s oznacenim ,,bytova jednotka“. Rozdil tedy
nastava az v ptipad¢, kdy by se jednalo o nemovitost oznacenou jako ateliér, ktery nespliiuje
podminky pro bydleni. A to znamend naptiklad nesplnéni minimalni velikosti obytné mistnosti,
absence oken ¢i naptiklad absence prostor pro osobni hygienu a WC. V tomto ptipadé banka

nemusi klasicky hypote¢ni uvér poskytnout a je zapotiebi vyuzit napiiklad Americké hypotéky.

Po zjiSténi detailnich informaci, tykajici se vybraného investicniho projektu a
poskytovani hypoték, jsem provedla analyzu trhu (viz Pfilohy ¢. 25 az 31) a sepsala jsem vyse
splatek u vybranych bankovnich instituci (viz Tabulka ¢. 11). Doba splatnosti byla stanovena
vzdy na 30 let, pti¢emz fixace urokové sazby byla stanovena u vSech ptipadt na 5 let. Do

vypoctl nebyly zahrnuty vstupni a mé&si¢ni poplatky, ¢i poplatky spojené s pojisténim.
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Tabulka 11 — Klasicky hypote¢ni ivér pro jednotlivé investi¢ni varianty

Typ Urokova Doba ) M é&sicni
Banka hypotéky | sazba[06] | sphiceni |D0% @] litka
Ceska spofitelna, a. s. Klasicka 2,14 30 5 7 951 K¢
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) Klasicka 2,09 30 5 7 745 K¢
Fio banka a.s. Klasicka 1,58 30 5 7 224 K¢
1+kk |Hypote¢ni banka, a.s. Klasicka 2,09 30 5 7 745 K&
Komeréni banka, a. s. Klasicka 2,29 30 5 7971 K¢é
MONETA Money Bark, a. s. Klasicka 1,69 30 5 7 334 K¢
Raiffeisenbank a.s. Klasicka 2,09 30 5 7 745 K¢
Ceska spofitelna, a. s. Klasicka 2,14 30 5 13 545 K&
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) Klasicka 2,09 30 5 13 357 K¢
Fio banka a.s. Klasicka 1,58 30 5 12 458 K¢
2+kk |Hypote¢ni banka, a.s. Klasicka 2,09 30 5 13 357 K¢
Komer¢ni banka, a. s. Klasicka 2,29 30 5 13 746 K¢
MONETA Money Bark, a. s. Klasicka 1,69 30 5 12 649 K¢
Raiffeisenbank a.s. Klasicka 2,09 30 5 13 285 K¢
Ceska spofitelna, a. s. Klasicka 2,14 30 5 21 630 K¢
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB) | Klasicka 2,09 30 5 21214 K¢
Fio banka a.s. Klasicka 1,58 30 5 19 787 K¢
3+kk |Hypote¢ni banka, a.s. Klasicka 2,09 30 5 21214 K¢
Komeréni banka, a. s. Klasicka 2,29 30 5 21 832 K¢
MONETA Money Bark, a. s. Klasicka 1,69 30 5 20 089 K¢
Raiffeisenbank a.s. Klasicka 2,09 30 5 21100 K¢

Zdroj 25 - Vlastni zpracovani

v

Po zhodnoceni nabidek bankovnich instituci mtizeme vidét, Ze nejnizsi irokovou sazbu,
a tudiz i vysi mésicnich splatek poskytuje u kazdé investi¢ni varianty Fio banka a. s. | pfes
jednu z nejvyssich tirokovych sazeb ale byla investorem vybrana nabidka spolenosti Ceska
spofitelna, a.s. (viz Pfiloha ¢. 25). Pfi osobnim prizkumu bylo totiz zji$téno, Ze tato banka
poskytla hypote¢ni Givér uz i jinym zajemcum, kupujicim nemovitost z vybraného projektu, tj.
Ateliért StraSnice. Banka dokonce dle zjisténych informaci jiz provedla odborny odhad ceny
nemovitosti, ktery odpovidal uvedené prodejni cené od prodejce. Dle tisudku investora tedy
nehrozi, Ze by banka vyrazné€ podhodnotila nemovitost a nabidla niz$i maximalni ¢astku véru.
Investor ma sam bankovni ticet u zminéné banky, a tudiz sjednani hypotecniho uvéru bude pro
n¢j vyrazné vyhodnéjsi. V dalsich vypoctech budu tedy uvazovat podminky hypote¢niho tivéru,

ktery nabizi spolecnost Ceska spofitelna, a.s.
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4.6 Naklady spojen¢ s dlouhodobym pronajmem nemovitosti

Kromé uréeni vysSe najemného, tzn. vynos, je pro investora nutnosti stanovit i naklady, které
jsou spojené s provozovanim dlouhodobého prondgymu. Vycisleni vydajii spojenych
S prondjmem nemovitosti, je zakladnim bodem pro vyhodnoceni efektivnosti investice. V této

kapitole budu blize specifikovat investi¢ni a provozni ndklady.

4.6.1 Investi¢ni naklady
Kapitalové néklady, tj. investi¢ni naklady jsou ndklady spojené s pofizenim nemovitosti, popf.
obnoveni staré nemovitosti. VySe investi¢nich nakladi se bude odvijet od vyse pofizovaci ceny

dané nemovitosti.

Investiénim ndkladem je tedy porizovaci hodnota dané nemovitosti. JelikoZ se jedna
o novostavbu, nejsou tfeba naklady na rekonstrukci. Specialni klientské zmény by investor pro
investicni bydleni od generdlniho dodavatele nevyzadoval. Investicnim nékladem ale pro
investora bude =zafizeni kuchyné, véetné pofizeni zakladnich spotiebicl, potiebnych
k plnohodnotnému bydleni. Tyto naklady stanovim detailngji v dal$im textu tykajici se

vybaveni.

Investi¢nim nakladem je mimo jiné i daf z nabyti nemovitosti. Ode dne 26.9.2020 plati
ale zména zakona, a to zruSeni 4 % dané z nabyti nemovitosti (vice viz kapitola ¢. 3.4.3).
Investor by pofizoval nemovitost az vroce 2021, tento poplatek by tedy neplatil a do

investi¢nich nakladu ho nebudu viibec zahrnovat.

Dalsim investicnim nakladem je poplatek za zapis vlastnictvi do Kkatastru
nemovitosti. Ve chvili, kdy investor podepiSe kupni smlouvu, je nasledné nutné zapsani jeho
vlastnictvi do katastru nemovitosti. Pro vklad je nutné dodani vyplnéného formulare a kopie
kupni smlouvy, sUfedné¢ ovéfenymi podpisy. Za podani navrhu na vklad do katastru

nemovitosti pak jeden z G¢astniki zaplati spravni poplatek ve vysi 2 000 K¢. (42)

Investiénim nakladem mohou byt i poplatky, ¢i provize pro realitni kancelafe. Jelikoz
ale koup¢ nemovitosti projektu Ateliéry Strasnice feSi vyhradni prodejce developera, provize
tieti strané¢ se vtomto piipad¢ neplati. Financni vyrovnani je zahrnuto v prodejni cené

nemovitosti a fesi si ho developer sam, vlastnimi dohodnutymi podminkami s prodejcem.
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4.6.1.1 Vybaveni

Jelikoz majitel chysta nemovitost vyuzivat k dlouhodobému pronajmu, je nutné ji vybavit
alespon zakladnim vybavenim, aby potencionalni najemnici mohli ateliér pln¢ vyuzivat k
bydleni. V tomto piipad¢ se tedy jednd o investi¢ni ndklad. Investor nepldnuje nemovitost
k prongjmu vybavovat nabytkem, ani internetem. To vse si zafidi ndjemnici sami. V kapitolach
nize budu podrobn¢ definovat ndklady na vybaveni a zatfizeni mistnosti. Vybaveni stanovim
obecn€, aby bylo pouzitelné pro vsSechny investicni varianty. Toto vybaveni ma urcitou
zivotnost a minimalné jednou za nékolik let ho bude potifeba vymeénit (v zavislosti na jeho
opotiebeni). Jelikoz se ale doba zivotnosti spotiebicti dle investora neda jednoznacéné
odhadnout, v dalsich vypoctech tato obnova nebude uvaZovana. Investor planuje obnovu

spotiebict az ve chvili, kdy piestanou fungovat.

4.6.1.1.1 Koupelna

Vybaveni koupelny je vyieSeno v ramci stavebnich praci generdlnim dodavatelem. Jelikoz
nemovitost bude slouzit k dlouhodobému pronajmu, investor nema v planu koupelnu a WC
upravovat pomoci klientskych zmén. Veskeré naklady na zafizeni koupelny a WC jsou zahrnuty
v prodejni cené¢ nemovitosti. Naklady navic, na zafizeni a Gpravu koupelny tedy nebudou

zahrnuty do této prace.

e Koupelna ateliéru o velikosti 1+kk je jedina vybavena sprchovym koutem,
umyvadlem a WC. Mistnost pfitom obsahuje dostatecny prostor na pracku.

e Koupelna ateliéru o velikosti 2+kk je vybavena vanou a umyvadlem, pfi¢emz
WC je od koupelny oddélené a je v samostatné mistnosti. Koupelna také
obsahuje dostate¢ny prostor na pracku.

e U varianty 3+kk, ateliér také obsahuje oddéleny prostor koupelny a WC.

Soucasti koupelny je dostatecny prostor na pracku.

Jelikoz koupelny ve vSech investi¢nich variantdch obsahuji prostor pro pracku, investor
planuje nemovitost vybavit alespoii prackou. Naklady na koupi nové pracky budou 6 500 K¢

(viz Obrazek ¢. 15).
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Obrazek 15 - Naklady na vybaveni koupelny (pracka BEKO)

= DAT/\T -
Prévé ted doprava zdarma na vs$e od 500 K&.

Prac¢ka Beko WUE 6512 BA bila

e - om

6 490 K¢

IHNED K ODESLANI RYCHLAR

) vis Jif 29.12, & v 2 prodejnéch

Wl Pfidat da porowna

o B 1 E © cuwe beko

Zdroj 26 - Webové stranky e-shopu ,DATART, (47)

4.6.1.1.2 Kuchyi

Vybaveni kuchyné kuchyiiskou linkou je jednoznaéné nutnosti pro dlouhodoby pronajem.
Jelikoz investor nema detailni vykresy jednotlivych investi¢nich variant, kuchynska linka byla
navrzena obecné. Obecné znamena tak, Ze byla zjiSténa pfedpokladana cena potizeni kuchyniské
linky v obchodnim domé IKEA, kterou by bylo mozné pouzit do vSech investi¢nich variant. Po
zhodnoceni efektivnosti a vybrani jedné z investi¢nich variant ke koupi, se mohou vlastnosti
kuchynské linky lisit, jelikoZ ji investor necha vyrobit na miru, dle projektové dokumentace (tj.
dle ptesnych rozmérti). Investor si preje vybavit kuchynskou linku spordkem, digestofi, lednici

a myckou.

Cena potizeni kuchynské linky se dle online pldnovace obchodniho domu IKEA

pohybuje kolem 122 000 K¢ (viz Obrazek ¢. 16). (48)
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Obrazek 16 - Vizualizace kuchyiiské linky (IKEA)

Nézev projektu
5203 kuchyit

Cislo projektu
0001-3450-8170

Zahmuto v celkové cent
Osvétleni 7 060,-
Spotebit 46 748,

Celkova cena:

121 631,-

Zdroj 27 - Webové stranky obchodniho domu ,, JIKEA (planova¢ kuchyni)*, (48)

4.6.2 Provozni naklady

Jak jiz plyne z nazvu, provozni nédklady jsou veskeré finance nutné k zajisténi provozovani
nemovitosti. Jedna se o naklady, jejichz hodnota je piepocitana na jeden rok. Oproti investi¢nim
nakladiim vznikaji provozni ndklady na denni bazi. Nize budu specifikovat jednotlivé provozni

naklady pro vSechny investi¢ni varianty.

4.6.2.1 Dan z nemovitych véci

Zakladnim provoznim nékladem je kazdoro¢ni poplatek za dan z nemovitych véci, tzv. dan z
nemovitosti. Tato povinnost vznika tehdy, jakmile se kupujici stane majitelem nemovitosti.
Majitelem, tj. vlastnikem nemovitosti se dotyCny stava zdpisem vlastnictvi do katastru

nemovitosti. Vypocet dan¢ stanovim pro vSechny investi¢ni varianty.

Pro vypocet zdkladu dané je nutné znit vyméru nemovitosti (podlahova plocha
nemovitosti v m?), mistni koeficient pro danou nemovitost, koeficient pro obec, ve které se

nemovitost nachazi a koeficient pro druh nemovitosti.

e Zakladni sazba dané u jednotek je 2 K& za 1 m?;

e koeficient pro druh nemovitosti ma hodnotu 1,2;
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e koeficient podle velikosti obce pro Prahu 10 mé podle vyhlasky'* hodnotu 5;

e mistni koeficient ma podle katastralniho uzemi a parcelniho ¢isla hodnotu 2. (43)

Mistni koeficient je ale velmi téZko dohledatelny, a proto K vypoétu pouzijeme pro

jistotu online kalkulacku (viz Piiloha ¢. 36, 37 a 38), jejiz vysledky porovname s vypoctenymi

hodnotami V online kalkulac¢ce uvazujeme neznamé koeficienty pro danou nemovitost. (44)

Tabulka 12 - Daii z nemovitych véci

Dispozice | Vymera |Zakladni sazba dang Konzﬁcwgcitt:;?hu K\?eiii:z;topt?c ‘i'e Mistni DAN Z . ONLINE
. - L2 . = *
ateliéru | nemovitosti [K&/m] (nebytovy prostor)|  (Praha 10) koeficient | NEMOVITOSTI KALKULACKA
1+kk 38,54 2 1,2 5 2 924,96 K& 925 K¢ 940 K¢
2+kk 60,41 2 1,2 5 2 1 449,84 K¢ 1450 K¢ 1 460 K¢
3+kk 77,69 2 12 5 2 1 864,56 K& 1865 K¢ 1 880 K¢&

Zdroj 28 - Vlastni zpracovani

Vyse dané znemovitych véci se pomoci online kalkulacky témét shoduji s ruéné
vypoctenymi hodnotami (viz Tabulka ¢. 12). Rozdil hodnot je u investi¢nich variant v rozmezi
od 10 K¢ do 15 K¢. Pro tplnost budeme do dalSich vypocti uvazovat vypocétena data z online

kalkula¢ky. Jak jiZ bylo zminéno, jedna se o ro¢ni poplatek.

4.6.2.2 Fond oprav

Fond oprav jsou dlouhodobé zalohy vyhrazené na opravy domu, pozemku atd. Vlastnik dané
jednotky (v tomto piipad¢ ateliéru) je soucasné i spoluvlastnikem celé nemovitosti a je v jeho
zajmu, aby nemovitost byla, pokud mozno v co nejlepsim technickém stavu. Cim lepsi
technicky stav nemovitost bude, tim lépe bude nemovitost zhodnocena. Dle zdkona neni
stanovend minimalni povinnd vyse ptispévku. Vyse piispévku se vzdy odviji od domluvy
spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,,SVIJ*). Dle internetovych zdroji se ptispévek do
fondu oprav pohybuje v rozmezi okolo 10 az 40 K& za m? podlahové plochy. Kazdy vlastnik
ateliéru bude tedy ptispivat do fondu oprav ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych
castech domu. (45)

Jelikoz Ateliéry Strasnice budou novostavbou, vyse piispévku stanovuji na 20 K&/ m?

podlahové plochy meésicné. Pokud se bude technicky stav domu v nadchézejicich letech

14 Obecné zavazna vyhlaska hlavniho mésta Prahy o vysi koeficientu pro vypoget sazby dané& z nemovitosti (platna
ode dne 1.1.2020)
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zhorSovat, vySe ptispévku bude po domluvé SVJ navySena. Toto uz ale neni pfedmétem této

prace. Ro¢ni hodnota ptispévku bude stanovena pro kazdou investi¢ni variantu (viz tabulka ¢.

13).

Tabulka 13 - Vy$e nakladi do fondu oprav

Dispozice| Vymeéra | VySe prispeévku | Mésicni Roéni
ateliéru | nemovitosti zalnt’ piispévek | pHspévek
1+kk 38,54 20 K¢ 771 K¢ 9 250 K¢
2+kk 60,41 20 K¢ 1208 K& 14 498 K¢
3+kk 77,69 20 K¢ 1554 K¢ 18 646 K¢

Zdroj 29 - Vlastni zpracovani

4.6.2.3 Naklady na opravy a drZzbu

Jiz v kapitole ¢. 3.4.1 jsem specifikovala, jaké zakony souvisi s prondjmem nemovitosti. Jeden
Znich bylo nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., které usnadiiuje dohodu mezi nijemcem a
pronajimatelem. Natizeni definuje povinnosti pronajimatele udrzovat nemovitost po dobu
najmu ve stavu zpusobilém k uzivani a ndjemci natizuje povinnost hradit béznou tdrzbu a

drobné opravy souvisejici s uZzivanim bytu.

Zminéné nafizeni udava limity, kdy je drobné opravy jesté nucen hradit ndjemce a kdy
uz za opravy odpovida pronajimatel (jedna se zejména o vyS$si naklady na opravy). Piicemz
jednorazovy limit na jednu opravu ¢ini 1 000 K¢. Vyssi opét hradi pronajimatel. Zminény
maximalni ro¢ni limit se odviji od celkové plochy nemovitosti (podlahové plochy véetné plochy
sklept, balkonu atd.). Maximalni roéni limit na opravy se vypocita pomoci sazby 100 K¢ za 1
m? této plochy. (46)

Tabulka 14 - Maximalni vySe ro¢nich nakladi na opravy nemovitosti (hrazené najemcem)

v, 2 N rae e
Dispozice | Vymera Sazba 100 K&/m' R’00m l:mlt
ateliéru | nemovitosti podiahové plochy nakladu na
nemovitosti opravy
1+kk 38,54 100 K¢ 3 854 K¢
2+kk 60,41 100 K¢ 6 041 K¢
3+kk 77,69 100 K¢ 7 769 K¢

Zdroj 30 - Vlastni zpracovani

Celkovy ro¢ni limit nédkladi na opravy hrazené ndjemcem jsou uvedeny v Tabulce €.
14. Naklady jsou vypocteny pro vSechny investi¢ni varianty. Pokud ro¢ni naklady na opravy
67



dosahnou vypoctené hodnoty, dalsi ndklady na opravy a udrzbu je dle nafizeni povinen hradit

JiZ pronajimatel.

4.6.2.4 Pojisténi
Nezbytnou soucasti potfizeni investi¢ni ¢i nemovitosti k vlastnimu uzivani je pojisténi. Jelikoz
bude nemovitost uréena k pronajiméni a uzivani cizi osobou, je nutné ji fadn¢ pojistit. V dalSich

kapitolach budu blize specifikovat jednotlivé typy pojisténi, které investor bude sjednavat.

4.6.2.4.1 Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti je jedno ze standardnich typl pojisténi. Pojisténi nemovitosti je
zakladnim pozadavkem bankovnich instituci, pii sjedndvani hypote¢niho tvéru. Sjednani
tohoto typu pojisténi je tedy nutnosti v piipadé ze investor chce pofizovat nemovitost. Jedna se
o0 pojisténi pred nasledky skod vzniklych puisobenim zivelnych rizik (napt. pozar, kradez apod.).
Vyse pojisténi nemovitosti je uvedeno v Tabulce ¢. 15 a bylo vypocteno pro kazdou investi¢ni

variantu pomoci online kalkulac¢ky na internetu (viz Ptiloha ¢. 39).

Tabulka 15 - Pojisténi nemovitosti

Dispozice | Vymeéra Cena r,ui:mo’v It(?St,l ¥ v Splatka za
ateliéru |nemovitosti| &0V stant Pojistovna rok
(v¢. DPH)
1+kk 38,54 4 570 000 K¢ Slavia pojistovna 2 722 K¢
2+kk 60,41 6 070 000 K¢ Slavia pojistovna 4 018 K¢
3+kk 77,69 8 170 000 K¢ Slavia pojistovna 5314 K¢

Zdroj 31 - Vlastni zpracovani

4.6.2.4.2 PojiSténi domécnosti

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, nemovitost nebude vybavena nabytkem. Bude vSak
obsahovat zakladni spotiebice a pro investora je tedy dilezité sjednani pojisténi domacnosti.
PojiSténi domdcnosti kryje Skody, které mohou vzniknout na movitych vécech v domacnosti.
Vyse pojisténi bude pro vSechny investi¢ni varianty stejné, a to ve vysi 161 K¢ za rok (viz

Ptiloha ¢. 40). (49)
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4.6.2.4.3 Pojisténi odpovédnosti

Smyslem pojisténi odpovédnosti je ochrana pied neimyslnymi Skodami zptisobenymi ucastniky
domaécnosti. Jedna se naptiklad o netimysIné vytopeni vedlejsiho bytu apod. Vyse pojisténi bude

pro vSechny investi¢ni varianty stejné, a to ve vysi 283 K¢ za rok (viz Ptiloha ¢. 40). (49)

4.6.2.5 Uroky z uvéru
Dalsi polozkou ptedstavujici naklad, tj. polozka ponizujici danovy zéklad jsou tzv. Uroky
z uvéru. Jelikoz investor bude investici z ¢asti hradit hypotecnim Gvérem, rocni suma troku je

pii vypoctu dané z piijmu a rocniho cash flow zcela zasadni.

Pfesna rocni vyse trokill z tvéru je pak vypoctena pro kazdy rok doby splatnosti Gvéru
zv143t. Suma roénich trokt se kazdy rok méni, jejich hodnota se postupné snizuje. Uroky
Z tvéru jsou vypocteny pro kazdou investi¢ni variantu (viz dal$i kapitola tykajici se splatkového

kalendare).

4.6.2.6 Odpisy

Investor plinuje nemovitost pofizovat s cilem dlouhodobého prondjmu, a proto mé dle zakona®®
narok odepisovat nemovitost, tzn. timto vydajem snizit danovy zéklad. Az pét let od data
pofizeni nemovitosti mé investor narok na odepisovani nemovitosti, a to na zakladé skutecné
vynaloZenych nakladl na jeji pofizeni. Zminény zékon rozliSuje Sest odpisovych skupin, kdy
doba odpisovani se pohybuje v rozmezi od tfi do padesati let. Danovy poplatnik se u
odpisovaného majetku mize rozhodnout, zda bude nemovitost odpisovat rovnomérné nebo

zrychleng. Pfi¢emz zvoleny zpisob odpisovani nelze nasledné zménit. (52)

Pro dalsi vypocty bude uvazovana metoda rovnomérnych odpisi. Nemovitost typu
ateliér je fazena do odpisové skupiny €. 5, s rovnomérnou dobou odpisovani na 30 let. Ro¢ni
odpisova sazba ma hodnotu v prvnim roce 1,4, v dalSich letech pak hodnotu 3,4. Hodnota
ro¢niho odpisu se stanovi jako setina vstupni ceny (tj. pofizovaci ceny nemovitosti) vynasobena
danym koeficientem. Pro pfedstavu jsem nize vypocitala ptfesnou vysi ro¢niho odpisu vSech

investi¢nich variant (viz Tabulka ¢. 16).

15 7akon ¢. 586/1992 Sb. - Zakon Ceské narodni rady o danich z ptijma (§ 31, § 32)
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Tabulka 16 - Stanoveni vySe odpisii nemovitosti

Rovnomémé odpisovani
Dispozice , Odpisova Doli)a , Rocéni odpisova sazba Rocni odv;?lsova sazba
., Vstupni cena . rovnomérného . 1. rok (v daKsich letech 2.-30. rok
ateliéru skupina L (1. rok odpisovani) L
odpisovani odpisovani)

1+kk 4 570 000 K¢ ¢.5 30 let 1,40 63 980 K¢ 3,40 155 380 K¢
2+kk 6070 000 K¢ ¢.5 30 let 1,40 84 980 K¢ 3,40 206 380 K¢
3+kk 8 170 000 K¢ ¢.5 30 let 1,40 114 380 K¢ 3,40 277 780 K&

Zdroj 32 - Vlastni zpracovani

4.6.3 Shrnuti veskerych néklada jednotlivych investi¢nich variant

Pro piehlednost je nutné veskeré naklady, zminéné v predchozich kapitolach, shrnout. Naklady

dlouhodobého prondjmu jsou stanoveny na obdobi jednoho roku. Néklady jsem stanovila pro

vSechny investi¢ni varianty. Jelikoz vyse odpisi a tirokti z uvéru maji kazdy rok jinou hodnotu,

v Tabulce ¢. 17 znazornuji pouze naklady dlouhodobého pronajmu v prvnim roce investice.

Vyse hodnoty od 2. roku odpisovani do celkovych provoznich nakladd neni zahrnuta, v Tabulce

¢. 17 je pouze informativné.

Tabulka 17 - Naklady dlouhodobého pronajmu

Naklady dlouhodobého pronajmu (1. ROK)
| 1+kk | 2+kk | 3+kk
Porizovaci cena nemovitosti 4570000 K& 6070 000KE 8 170 000 K&
garazové stani
Investiéni  |Zapis do KN 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢
ndklady |Kuchynska linka + spotiebice 122000 K¢ 122000 K& 122 000 K¢&
Pracka 6 500 K¢ 6 500 K¢ 6 500 K¢
CELKEM IN 4700500 K¢ 6200500 K¢ 8300500 K¢
Dan z nemovitych véci 940 K¢ 1 460 K¢ 1 880 K¢
Fond oprav 9250 K¢ 14 498 K¢ 18 646 K¢
Naklady na opravy a udrzbu 3 854 K¢ 6 041 K¢ 7 769 K¢
Provozni  |Pojisténi 3166 K¢ 4 462 K¢ 5758 K¢
naklady |Odpisy (1. rok) 63 980 K¢& 84 980 K¢ 114 380 K¢
Odpisy 2.-30. rok 155380 K¢ 206 380 K¢~ 277 780 K¢
Uroky z Gvéru (1. rok) 46 223 K¢ 76 487 K¢ 123 748 K¢
CELKEM PN 127413 K& 187929 K¢ 272 180 K&
NAKLADY CELKEM 4827913 K¢ | 6388429 K¢ 8572 680 K¢

Zdroj 33 - Vlastni zpracovani
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4.7 Splatkovy kalendar

I kdyz v ptedchozich kapitolach jiz byla vybrana bankovni instituce, na zakladé jejichz

podminek byl stanoven trok, vySe hypotecni splatky a doba splatnosti tivéru, podstatou této

analyzy je i ovéfeni splatkového kalendafe. Jak jiz plyne z nazvu, splatkovy kalendar (.

platebni kalendar) je plan budoucich splatek investora. Kromé vyse mési¢ni splatky jsou pro

zadatele hypotecniho uvéru velmi podstatné 1 hodnoty Grokii a umorti za rok, ¢i ztstatkova

hodnota. Stanoveni ro¢ni hodnoty uroki zuvéru je dulezitou hodnotou pro ty Zzadatele

hypote¢niho uvéru, kteti si planuji ponizit daiovy zaklad o tyto ¢astky. Detailnéji se ale této

problematice budu vénovat az v dalsi kapitole.

Jak jsem jiz zminila, krom& mési¢ni splatky jsou pro investora (tj. zadatele hypote¢niho

uvéru) dulezitymi terminy tykajici se hypotecniho Gvéru i dal$i hodnoty. Nyni vysvétlim

zakladni z nich.

Anuita neboli stala mési¢ni splatka hypote¢niho tvéru. Lze ji jednoduse stanovit dle
matematického vzorce, ¢i pomoci MS Excel (jako funkce ,,PLATBA®). Anuita je
souc¢tem hodnot jistiny (tj. imoru, ktery ptedstavuje splatku ptijcené ¢astky od banky)
a uroku.

Urokova sazba je stanovena bankovni instituci a udava, o kolik procent se navysi
pijcena Castka za ur€ité ¢asové obdobi. Vysi Groku lze také jednoduse vypocitat jako
souc¢in hodnoty tvéru a urokové sazby, nebo za pomoci MS Excel (jako funkce
,PLATBA.UROK").

RPSN neboli ro¢ni procentni sazba nakladu je stejné jako urokova sazba vyjadiena
v procentech. Zadateli o uvér udava, o kolik procent se navysi pijéena &astka za rok, a
to 1 po zapocteni veSkerych poplatkli ictovanych bankovnich instituci. Poskytovatel
uvéru muze pozadovat poplatky napiiklad za uzavieni smlouvy, za vedeni Uctu,
poplatek za spravu nového uveéru, poplatky za transakci (tj. pohyb penéz na uctu),
poplatky za pojisténi a mnoho dalSich. RPSN je tedy pro zadatele uvéru jasnym
ukazatelem, zda je jeho hypote¢ni aver vyhodny. Plati, ze ¢im je hodnota RPSN nizsi
(tzn. blizsi hodnote€ Grokové sazby), tim je uvér vyhodné;jsi.

Splatna castka je hodnota celkové vyse pajcky, a to po zapocteni uroku. Lze ji jednoduse

spocitat jako sumu vSech anuit za dohodnutou dobu splaceni avéru. (51)
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Splatkovy kalendai byl sestaven pomoci hodnot vySe uvéru, urokové sazby a doby
splatnosti (tj. pajcené ¢astky rozlozené na 360x mésicnich splatek). Pti ovéfovani vyse anuitni
splatky se mohou hodnoty vypocétené¢ v MS Excel a nabizené bankou lisSit. Rozdil vys$e anuitni
splatky muze byt zpisoben zminénou vysi RPSN, ktera byva vyssi nez nabizena urokova sazba,
a tim padem anuitni splatku mirné€ zvySovat. Pro dalsi vypocty ale budeme pocitat s anuitni
¢astkou, jez nabizi vybrana bankovni instituce. Splatkovy kalendar jsem vytvorila pro vSechny

investi¢ni varianty (viz Tabulka ¢. 18).

Podstatou splatkového kalendafe je ovéteni, zda za dobu splatnosti dojde opravdu ke
splaceni ptijcené Castky. Dle vypocti nize miizeme vidét, Ze zlstatek je v poslednim roce (tj.
30. roce splaceni) opravdu roven nule. Splatna ¢astka jednotlivych investi¢nich variant je pak

suma ro¢nich anuit.
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Tabulka 18 — Splatkové kalendare jednotlivych investi¢nich variant

Splatkovy kalendaf investi¢ni varianty 1+kk

Splatkovy kalendar investi¢ni varianty 2+kk

Splatkovy kalendai investi¢ni varianty 3+kk

Rok Anuita Urok Umor Zustatek Rok Anuita Urok Umor Zistatek Rok Anuita Urok Umor Zistatek
- 2070 000 K¢ - 3570000 K¢ | - 5670 000 K¢
1 95413 K¢ | 46 223 K¢ | 49 190 K¢ | 2 020 810 K¢ 1 162 540 K¢ | 76 487 K& | 86 053 K& | 3 483 947 K¢ 1 259562 K¢ | 123 748 K¢ | 135 814 K¢ | 5534 186 K¢
2 95413 K¢ [ 45125 K¢ | 50288 K& | 1970 523 K¢ 2 162 540 K¢ | 74 644 K& | 87 897 K& | 3 396 050 K¢ 2 259 562 K¢ | 120 784 K¢ | 138 778 K¢ | 5395 407 K¢
3 95413 K¢ [ 44002 KE | 51411 K¢ | 1919112 Ke 3 162 540 K¢ | 72 760 K& | 89 780 K& | 3 306 270 K¢ 3 259562 K¢ | 117 755 K¢ | 141 807 K¢ | 5253 600 K¢
4 95413 K¢ | 42 854 K¢ | 52 559 K¢ | 1866 553 K& 4 162 540 K¢ | 70 837 K& | 91 704 K& | 3 214 566 K¢ 4 259562 K¢ | 114 660 K& | 144 902 K¢ | 5 108 698 K¢
5 95413 K¢ [ 41 680 K¢ | 53 733 Ke | 1812 820 K¢ 5 162 540 K¢ | 68 872 K& | 93 668 K& | 3 120 898 K¢ 5 259562 K¢ [ 111497 K¢ | 148 065 K¢ | 4 960 633 K&
6 95413 K¢ | 40480 K¢ | 54932 Ke | 1757 888 K¢ 6 162 540 K& | 66 865 K& | 95675 K¢ | 3 025223 K¢ 6 259 562 K¢ | 108 266 K¢ | 151 296 K¢ | 4 809 337 K&
7 95413 K¢ [ 39254 K¢ | 56 159 Ke | 1701 729 K& 7 162 540 K& | 64 815 K& | 97 725 K& | 2 927 498 K¢ 7 259 562 K¢ | 104 964 K¢ | 154 598 K¢ | 4 654 739 K¢
8 95413 K¢ | 38000 K¢ | 57413 K¢ | 1644316 KE 8 162 540 K& | 62 722 K& | 99 819 K¢ | 2 827 679 K& 8 259562 K¢ | 101 590 K¢ | 157 972 K¢ | 4 496 766 K¢
9 95413 K¢ | 36 718 K¢ | 58 695 K& | 1585621 K¢ 9 162 540 K¢ | 60 583 K¢ | 101 957 K& | 2 725 722 K& 9 259562 K¢ | 98 142 K¢ | 161 420 K¢ | 4 335 346 K¢
10 95413 K¢ | 35407 K& | 60 006 K& | 1525615 Ke 10 162 540 K¢ | 58 399 K¢ | 104 142 K¢ | 2 621 580 K¢ 10 259562 K¢ | 94619 KE | 164 943 K¢ | 4 170 403 K¢
11 95413 K¢ | 34 067 K¢ | 61 346 K& | 1464 269 K¢ 11 162 540 K¢ | 56 167 K& | 106 373 K¢ | 2 515 207 K& 11 259562 K¢ | 91 019 K¢ | 168 543 K¢ | 4 001 860 K&
12 95413 K¢ [ 32697 Ke | 62716 K& | 1401 554 K¢ 12 162 540 K¢ | 53 888 K& | 108 652 K& | 2 406 555 K¢& 12 259562 K¢ | 87341 K¢ | 172221 K¢ | 3 829 639 K¢
13 95413 K¢ [ 31297 K¢ | 64116 K¢ | 1337438 K& 13 162 540 K¢ | 51 560 K& | 110980 K& | 2 295 575 K¢& 13 259562 K¢ | 83582 K¢ | 175980 K¢ | 3 653 658 K¢
14 95413 K¢ | 29 865 K¢ | 65548 K¢ | 1271 890 K¢ 14 162 540 K¢ | 49 183 K& | 113 358 K& | 2 182217 K¢ 14 259562 K¢ | 79741 K¢ | 179 821 K¢ | 3473 837 K¢
15 95413 K¢ | 28401 K¢ | 67011 Ke | 1204 879 K& 15 162 540 K¢ | 46 754 K& | 115 786 K¢ | 2 066 430 K¢ 15 259562 K¢ | 75817 K¢ | 183 746 K¢ | 3290 092 K¢
16 95413 K¢ | 26905 K¢ | 68 508 K& | 1136 371 K¢ 16 162 540 K& | 44273 K& | 118267 K& | 1948 163 K¢ 16 259562 K¢ | 71 806 K¢ | 187 756 K¢ | 3 102 336 K&
17 95413 K¢ [ 25375Ke | 70037 Ke | 1066 334 K& 17 162 540 K¢ | 41 739 K¢ | 120 801 K¢ | 1 827 362 K& 17 259562 K¢ | 67 708 K¢ | 191 854 K¢ | 2 910 483 K&
18 95413 K¢ [ 23811 K¢ | 71 601 K& | 994 732 K& 18 162 540 K¢ | 39 151 K& | 123 389 K& | 1703 973 K& 18 259562 K¢ | 63521 K¢ | 196 041 K¢ | 2 714 442 K&
19 95413 K¢ | 22212 K¢ | 73200 K¢ | 921 532 Ké 19 162 540 K¢ | 36 508 K¢ | 126 033 K& | 1 577 940 K¢ 19 259562 K¢ | 59243 K¢ | 200319K¢ | 2514 122 K¢
20 95413 K& | 20578 K¢ | 74 835 K& | 846 697 K& 20 162 540 K¢ | 33 807 K& | 128 733 K¢ | 1449 207 K¢ 20 259562 K¢ | 54 871 K¢ | 204 691 K¢ | 2309 431 K¢
21 95413 K¢ | 18907 Ke | 76 506 K& | 770 191 K& 21 162 540 K& | 31 049 K¢ | 131491 K¢ | 1317716 KE 21 259 562 K¢ 50403 K¢ | 209 159 K& | 2 100 272 K¢
22 95413 K¢ | 17198 K¢ | 78 214 K& | 691 977 K& 22 162 540 K¢ | 28 232 K& | 134 308 K¢ | 1 183 408 K¢ 22 259562 K¢ | 45838 K¢ [ 213 724 K¢ | 1 886 549 K&
23 95413 K¢ | 15452 K¢ | 79961 K& | 612016 K& 23 162 540 K¢ | 25 355 K& | 137 186 K& | 1 046 222 K¢ 23 259562 K¢ | 41 174 K¢ [ 218 388 K& | 1 668 161 K&
24 95413 K¢ | 13666 K¢ | 81 746 K& | 530270 K& 24 162 540 K¢ | 22415 K¢ | 140 125 K& | 906 097 K¢ 24 259 562 K¢ | 36 408 K¢ | 223 154 K¢ | 1445 006 K¢
25 95413 K¢ | 11 841 K¢ | 83572 Ke | 446 698 K& 25 162 540 K& | 19413 K& | 143 127 K& | 762 969 K¢ 25 259562 K¢ | 31537 K¢ | 228 025 K¢ | 1216982 K¢
26 95413 Ke | 9975Ke | 85438 K& | 361261 K& 26 162 540 K¢ | 16 347 K& | 146 194 K& | 616 776 K& 26 259562 K¢ | 26561 K¢ | 233 001 K¢ | 983 980 K¢
27 95413 K¢ | 8067KE | 87346 K| 273915 Ke 27 162 540 K¢ | 13214 K& | 149 326 K& | 467 450 K¢ 27 259562 K¢ | 21475KE | 238 087 K& | 745 894 K¢
28 95413 K¢ | 6117KE | 89296 K& | 184 619 K& 28 162 540 K¢ | 10015 K& | 152 525 K¢ | 314 924 K¢ 28 259 562 K¢ 16 279 K¢ | 243 283 K¢ | 502611 K¢
29 95413 K¢ | 4123 K¢ | 91 290 K¢ 93 329 K¢ 29 162 540 K¢ | 6 747 K¢ | 155793 K¢ | 159 131 K¢ 29 259 562 K¢ 10969 K¢ | 248 593 K& | 254 018 K¢
30 95413 K¢ | 2084 K¢ | 93 329 K¢ 0 K¢ 30 162 540 K¢ | 3409 K¢ | 159 131 K¢ 0 K¢ 30 259 562 K¢ 5544 K& | 254 018 K¢ 0 K¢

Zdroj 34 — Vlastni zpracovani
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4.8 Vyhodnoceni

ZavéreCnou kapitolou praktické casti této diplomové prace je vyhodnoceni efektivnosti
investice. Jelikoz se investor rozhoduje mezi tfemi investi¢énimi variantami, vyhodnoceni a
porovnavani jednotlivych variant pro n¢j bude klicovym voditkem pfi rozhodovanim o

investovani do jedné z nich.

Pro findlni ekonomické vyhodnoceni investic je nutné propocitat zaklad dan¢ a S tim
souvisejici dan z piijmu a nasledné pak sestavit penézni tok v jednotlivych letech zivotnosti.

Témto vypoctiim se budu blize vénovat v dalSich podkapitolach.

4.8.1 Vypocet danoveho zakladu

Podstatnou €asti ur¢eni efektivnosti investice je stanoveni danového zakladu. JelikoZ investor
planuje vybranou nemovitost dlouhodobé pronajimat, jeho povinnosti je dle zakona'® odvedeni
dan¢ z pfijmu (v rdmci danového piiznani). Jak jiz bylo zminéno, investorem je fyzicka osoba
nepodnikajici (tj. zaméstnany ob¢an), s bydlistém v Ceské republice, jehoZ piedmétem dané
Z ptijmu budou piijmy z pronajmu nemovitosti. Sazba dané tudiz ¢ini 15 %. V ptipadé, ze by
se jednalo o pravnickou osobu, sazba dan¢ by byla o 4 % vyssi, tj. 19 %. Z pfijml z najmu
investor neodvadi poplatky za socidlni a zdravotni pojisSténi. Zaklad dan¢ pak tvofi ptijmy
Z pronajmu, ponizené o vydaje, které byly vynalozené na dosazeni téchto piijmu (tj. uplatnéni
vydajii ve skute¢né vysi), odpisy a troky z uvéru. DalSi moznosti odvodu dané z pifijmu je
uplatnéni tzv. 30 % vydajového pausalu, a to do maximalni hodnoty 600 000 K¢. Pro dalsi

vypocty ale tuto metodu nebudu uvazovat, protoze by pro investora nebyla vyhodna. (50)

Jelikoz vyS$e ro¢nich odpist a urokt z tvéru maji kazdy rok jinou hodnotu, v Tabulce ¢.
19 znazornuji dan z pfijmt pouze Vv prvnim roce investice. Postup vypoctu danového zékladu a
samotnou vysi dan€ z piijmu fyzickych osob jsem stanovila konkrétné pro vSechny investi¢ni
varianty (viz Tabulka ¢. 19). Pfesné hodnoty danového zakladu v dal$ich letech Zivotnosti jsou

pak stanoveny v tabulkach cash flow.

16 74kon &. 586/1992 Sb. - Zakon Ceské narodni rady o danich z p¥ijma
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Tabulka 19 - Stanoveni zakladu pro dai z prijmu (skuteéné vydaje)

Stanoveni dafiového zakladu (1. ROK)
1+kk | 2+kk | 3+kk
Vynosy z pronajmu 184 800 K¢ 247 200 K¢ 288 000 K¢
Dai z nemovitych véci 940 K¢ 1460 K¢ 1 880 K¢
Naklady na opravy a udrzbu 3 854 K¢ 6 041 K¢ 7 769 K¢
Pojisténi 3166 K& 4462 K¢ 5758 K&
Odpisy (1. rok) 63 980 K¢ 84 980 K¢ 114 380 K¢
Uroky z tvéru (1. rok) 46 223 K¢ 76 487 K& 123 748 K¢
Naklady celkem 118 163 K¢ 173 430 K¢ 253 535 K¢
Zéklad dané z pijmi 66 637 K¢ 73 770 K& 34 465 K¢
Daii z prijmu fyzickych osob (15%) 9996 K¢ 11 065 K¢ 5170 K¢

Zdroj 35 - Vlastni zpracovani

4.8.2 Sestaveni penéZniho toku
Hlavni myslenkou investovani je navraceni investovanych finan¢nich prostfedkd a schopnost

projektu generovat zisk. Stru¢né feceno je to doba, za kterou se investorovi splati vyse investice.

Dalsim krokem vypoc¢t bude vytvoieni penézniho toku (dale jen ,,cash flow*), a to pro
kazdou investi¢ni variantu. Ekonomicka efektivnost investice bude v této praci porovnavana na
zaklad¢ ukazateli Cisté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta, indexu ziskovosti a
V posledni fadé¢ doby navratnosti. Pro vypocet cash flow jsem nejprve stanovila vstupni
hodnoty. Prvni z nich jsou ro¢ni vynosy z prondjmu, pficemz s kazdym nadchazejicim rokem
se cena najjemného zvysuje podle pfedstav pronajimatele (ve vypoctech uvazovéana hodnota 3,3
%). Vynosy jsou nasledné ponizeny hodnotou provoznich nakladd, urokd z uvéru a dané
Z ptijmu. Zaklad dané z pfijmu a odpisy jsou ve vypoctech znazornény c¢isté pro prehlednost a
slouzi pouze k vypoctu vySe dané z ptijmu. PoZadovana vynosnost investice byla stanovena na
3 % s zivotnosti na 40 let. Tato doba je dle investora dostate¢né dlouha k zobrazeni vSech

potiebnych ukazateli.
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4.8.2.1 Cash flow investi¢ni varianty 1+kk

V Tabulkach €. 20 a 21 niZe jsem sestavila cash flow investi¢ni varianty 1+kk, v€etné¢ shrnuti

vypoctenych ekonomickych ukazatela efektivnosti investice.

Tabulka 20 - Cash flow varianty 1+kk

Daii z pfijmu . Kumulované
Roky Vynosy Niklady |Uroky z ivéru Odpisy Ziklad dané |fyzickych osob CF Keioene g [psloniozary diskontované
(15%) S C CF
0 -4 700 500 K¢
1 184 800 K¢ 17210 K¢ 46 223 K¢ 63 980 K¢ 66 637 K¢ 9996 K¢ 111372 K¢ -4 589 128 K¢ 108 128 K& -4 592 372 K¢
2 190 898 K¢& 17210 K¢ 45 125 K¢ 155 380 K¢ -17 566 K¢ -2 635 K¢ 131 199K -4457929Ke " 123 668 K& -4 468 704 K&
3 197 198 K¢ 17210 K¢ 44 002 K¢ 155 380 K¢ -10 144 K¢ -1522Ke 137508 K& -4320421 K& 7 125840Ke -4 342 865 K¢
4 203 706 K& 17210 K¢ 42 854 K¢ 155 380 K¢ -2 488 K¢ -373 K¢ 144015K& -4 176406 K& 7 127956 K& -4 214909 K¢
5 210428 K¢ 17210 K¢ 41 680 K¢ 155 380 K¢ 5408 K¢ 811 K¢ 150 727Ke -4 025679Ke ” 130018 K& -4 084 891 K¢
6 217372 K¢ 17 210 K¢ 40 480 K¢& 155 380 K¢ 13 552 K¢ 2033 K¢ 157649 KE  -3868029Ke  132029Ke -3 952 862 K&
7 224 545 K¢ 17210 K¢ 39254 K¢ 155 380 K¢ 21 952 K¢ 3293 K¢ 164 789 K& -3703240Ke 7 133989 Ke -3 818 873 K¢
8 231955 K¢ 17 210 K¢ 38 000 K¢ 155 380 K¢ 30616 K¢ 4592 K¢ 172154 K¢ -3531086Ke ~ 135900Ke -3 682973 K¢
9 239 610 K& 17210 K& 36 718 K& 155 380 K¢ 39552 K¢ 5933 K¢ 179750 K& -3351336 K& 137763 K¢ -3 545210 K&
10 247 517 K¢ 17 210 K¢ 35407 K¢ 155 380 K¢ 48 770 K¢ 7315Ke 187585 Ke  -3163752K¢ | 139581 K& -3 405 629 K&
11 255 685 K¢ 17210 K¢ 34 067 K¢ 155 380 K¢ 58 278 K¢ 8 742 K¢ 195667 K& -2968 085 K& 141354 K& -3 264275 K¢
12 264 123 K¢ 17210 K¢ 32697 K¢ 155 380 K¢ 68 085 K¢ 10 213 K¢ 204 003K&  -2764082Ke © 143084Ke -3 121 192 K¢
13 272 839 K& 17210 K& 31297 K¢ 155 380 K¢ 78 202 K¢ 11 730 K& 212602 K -2551480Ke " 144772Ke  -2976 420 K&
14 281 842 K¢ 17210 K¢ 29 865 K¢ 155 380 K¢ 88 637 K¢ 13 296 K¢ 221472KE  -2330008Ke ” 146419Ke  -2830 001 K¢
15 291 143 K¢ 17210 K¢ 28 401 K¢ 155 380 K¢ 99 402 K¢ 14910 K¢ 230 622 K& -2099386 K& © 148 027 K& -2 681 974 K&
16 300 751 K¢ 17210 K¢ 26905 K¢ 155 380 K¢ 110 506 K¢ 16 576 K¢ 240 060 K& -1859325Ke 7 149598 K& -2 532376 K¢
17 310 676 K& 17210 K¢ 25375K¢ 155 380 K¢ 121 960 K¢ 18 294 K¢ 249797 K& -1609529Ke 7 151 131 K& -2 381 245 K¢
18 320 928 K¢ 17210 K¢ 23811 Ke 155 380 K¢ 133777 K¢ 20 066 K¢ 259 841 K& -1349688Ke ~ 152629Ke  -2228 616 K¢
19 331518 K& 17210 K¢ 22212Ks¢ 155 380 K¢ 145 966 K¢ 21 895 K¢ 270202 Ke  -1079487Ke " 154092Ke -2 074 524 K¢
20 342 459 K¢ 17210 K¢ 20 578 K¢ 155 380 K¢ 158 541 K¢ 23781 K¢ 280 890 K¢ 2798596 K& 7 155522Ke  -1919 002 K¢
21 353 760 K¢ 17 210 K¢ 18907 K¢ 155 380 K¢ 171513 K¢ 25727 K& 291916 K¢ -506 680 K& 7 156919 K& -1 762 082 K¢
22 365434 K¢ 17210 K¢ 17 198 K¢ 155 380 K¢ 184 895 K¢ 27734 K¢ 303 292 K¢ -203389Ke 7 158286 K& -1603 797 K¢
23 377 493 K¢ 17210 K¢ 15452 K¢ 155 380 K¢ 198 701 K¢ 29 805 K¢ 315026 K¢ 111638Ke 7 159621 K& -1444 175 K&
24 389 950 K& 17210 K& 13 666 K& 155380 K¢ | 212 944 K¢ 31942 K¢ 327 133 K& 438771 K¢ 7 160928 K& -1283 248 K¢
25 402 819 K¢ 17210 K¢ 11 841 K¢ 155 380 K¢ 227 638 K¢ 34 146 K¢ 339 623 K¢ 778393 Ke | 162206 K& -1 121 042 K&
26 416 112 K¢ 17210 K¢ 9975 K¢ 155 380 K¢ 242 797 K¢ 36 420 K¢ 352 508 K¢ 1130901 Ke 163 456 K& -957 586 K¢
27 429 843 K¢ 17210 K¢ 8067 K¢ 155 380 K¢ 258 437 K¢ 38 765 K¢ 365 801 K¢ 1496703 Ke | 164 680 K& -792 906 K¢
28 444 028 K& 17210 K& 6117 K¢ 155 380 K¢ 274 572 K¢ 41 186 K¢ 379 516 K¢ 1876219 Ke 7 165 878 K& -627 028 K&
29 458 681 K¢ 17210 K¢ 4123 K¢ 155 380 K¢ 291 219 K¢ 43 683 K¢ 393 666 K¢ 2269885Ke | 167051 K& -459 978 K¢
30 473 818 K& 17210 K¢ 2084 K¢ 155 380 K¢ 308 394 K¢ 46 259 K¢ 408265K& 2678 150 K& ” 168 200 K& -291 778 K&
31 489 454 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0Kc 481 494 K¢ 72224 K¢ 400 020 K¢ 3078 170K | 160 003 K& -131 775 K¢
32 505 606 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0K¢ 497 646 K¢ 74 647 K& 413749KE 3491 920Ke 7 160 674 K¢ 28 899 K¢
33 522 291 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0Kc 514 331 K¢ 77 150 K¢ 427931 K¢ 3919851 Ke | 161 341 K& 190 241 K¢
34 539 526 K& 17210 K¢ 0 K¢ 0K¢ 531566 K¢ 79 735 K¢ 442582 K 4362433Ke 7 162005 K¢ 352245 K¢
35 557331 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0Kc 549 371 K¢ 82 406 K¢ 457 715 K¢ 4820148 Ke 7 162 664 K& 514910 K¢
36 575723 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 567 763 K¢ 85 164 K¢ 473349KE  5293497Ke 163 321 K¢ 678 231 K¢
37 594 721 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0Kc 586 761 K¢ 88014 K¢ 489 498 K¢ 5782994 Ke T 163973 K& 842204 K¢
38 614 347 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 606 387 K¢ 90 958 K¢ 506 179 K¢ 6289 174 Ke | 164 623 K& 1006 827 K¢
39 634 621 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0Kc 626 661 K¢ 93 999 K¢ 523 412 K¢ 6812586 Ke | 165269 K& 1172 096 K¢
40 655 563 K¢ 17210 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 647 603 K¢ 97 140 K¢ 541213 K¢ 7353799Ke 165913 K& 1338 008 K¢

Zdroj 36 - Vlastni zpracovani

Tabulka 21 - Ekonomické ukazatele efektivnosti varianty 1+kk

1+kk
Investi¢ni naklady 4700 500 K¢
Pozadovany vynos [%] 3
Doba zivotnosti [roky] 40
NPV 1338 008 K¢
IRR 4,250%
Pl 1,28
Prosta doba navratnosti [roky] 23
Diskontovana doba nivratnosti [roky] 32

Zdroj 37 - Vlastni zpracovani
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4.8.2.2 Cash flow investi¢ni varianty 2+kk

V Tabulkach €. 22 a 23 niZe jsem sestavila cash flow investi¢ni varianty 2+kk, v€etné shrnuti

vypoctenych ekonomickych ukazatel efektivnosti investice.

Tabulka 22 - Cash flow varianty 2+kk

’ Daii z piijmu Kumulované | Dis} vané Kumulované
Roky Vynosy Naklady Uroky z Gvéru Odpisy Ziklad dané |fyzickych osob CF CF CF diskontované
(15%) CF
0 -6 200 500 K&
1 247 200 K& 26 461 K& 76 487 K& 84 980 K¢ 73 770 K¢ 11 065 K& 133186 K&  -6067314K¢  129307K& -6 071 193 K&
2 255358 K¢ 26 461 K¢ 74 644 K& 206 380 K¢ -37 629 K¢ -5 644 K¢ 159 897 K¢ -5907417Ke " 150 718 K¢ -5920475 K¢
3 263 784 K& 26 461 K& 72 760 K& 206 380 K¢ -27 319 K¢ -4 098 K¢ 168 660 K& -5738 757 K& | 154348 K& -5 766 127 K¢
4 272 489 K¢& 26 461 K& 70 837 K¢ 206 380 K¢ -16 691 K¢ -2504 K& 177695Ke  -5561 062Ks ~ 157879 K& -5 608 247 K&
5 281 481 K¢ 26 461 K¢ 68 872 K& 206 380 K¢ -5 734 K¢ -860 K¢& 187 008 K¢& -5374054Ke " 161315 K¢ -5446 933 K¢
6 290 770 K& 26 461 K& 66 865 K& 206 380 K¢ 5562 K¢ 834 K¢ 196 609 K& -5177445Ke | 164657 Ke  -5282275 K¢
7 300 366 K¢ 26 461 K¢ 64 815 K¢ 206 380 K¢ 17 207 K¢ 2581 K¢ 206 508 K¢ -4970937Ke ” 167910 K& -5 114 366 K¢
8 310278 K¢& 26 461 K¢ 62 722 K& 206 380 K¢ 29213 K¢ 4382 Ke 216713 K& -4754224Ke " 171075Ke  -4943 291 K¢
9 320517 K& 26 461 K& 60 583 K¢& 206 380 K¢ 41 591 K¢ 6239 K¢ 227234KE  -4526990Ke © 174 156 K& -4 769 135 K¢
10 331094 K¢ 26 461 K¢ 58399 K¢ 206 380 K¢ 54 352 K¢ 8 153 K¢ 238 081 K¢ 4288909 K& © 177 155 K& -4 591 980 K¢
11 342 020 K¢ 26461 K¢ 56 167 K& 206 380 K¢ 7510 K¢ 10 126 K¢ 249265KE  -4039644Ke ” 180074Ke  -4411 906 K¢
12 353307 K& 26 461 K& 53 888 K¢& 206 380 K¢ 81076 K¢ 12 161 K& 260 796 K& -3778 848 K& | 182917K¢ -4 228 989 K¢
13 364 966 K¢ 26 461 K¢ 51560 K¢ 206 380 K¢ 95062 K¢ 14 259 K¢ 272 685 K¢ 23506 163 K& | 185 685 K& -4 043 304 K¢
14 377010 K¢ 26 461 K¢& 49 183 K¢ 206 380 K¢ | 109 484 K¢ 16 423 K¢ 284943 K& -3221220Ke " 188381 K& -3 854923 K¢
15 389451 K& 26 461 K& 46 754 K¢ 206 380 K¢ 124 354 K¢ 18 653 K¢& 297583 K& -2923638 K& | 191007 Ke -3 663 916 K¢
16 402 303 K¢ 26 461 K¢ 44 273 K¢ 206 380 K¢ 139 687 K¢ 20953 K¢ 310615 K¢ 2613022Ke " 193 565 K& -3470 351 K¢
17 415 579 K¢ 26 461 K¢ 41 739 K¢ 206 380 K¢ 155497 K¢ 23324 K¢ 324 054 K¢ 22288969 Ke | 196 058 K¢ -3274293 K¢
18 429 293 K& 26 461 K& 39 151 K& 206 380 K¢ | 171 799 K¢ 25770 K& 337911K&  -1951058 K& ” 198487 K¢ -3 075 806 K¢
19 443 460 K¢ 26 461 K¢ 36 508 K¢ 206 380 K¢ 188 609 K¢ 28291 K¢ 352 199 K¢ -1598 859 K& © 200 854 K¢ -2 874 952 K¢
20 458 094 K¢ 26 461 K¢ 33807 K¢ 206 380 K¢ | 205 944 K¢ 30 892 K¢ 366934 K& -1231925Ke 7 203 162Ke -2 671 789 K¢
21 473 211 K¢ 26 461 K& 31049 K& 206 380 K¢ | 223 819 K¢ 33573 K¢ 382 128 K& -849797K& " 205412K& -2 466 377 K&
22 488 827 K¢ 26 461 K¢ 28 232 K¢ 206 380 K¢ 242 252 K¢ 36 338 K¢ 397 796 K¢ 452002 K& | 207 607 K& -2 258 770 K¢
23 504 958 K& 26 461 K& 25355 K¢ 206 380 K¢ 261 261 K¢ 39 189 K¢ 413 953 K¢ 38048 KE | 209747 K& -2049 023 K&
24 521 622 K¢ 26 461 K¢ 22415 Ke 206 380 K¢ 280 864 K¢ 42 130 K¢ 430 616 K¢ 392567Ke | 211834 K¢ -1837 189 K¢
25 538 835 K¢ 26 461 K¢ 19 413 K¢ 206 380 K¢ 301 079 K¢ 45162 K¢ 447 799 K¢ 840366 K& | 213 871 K¢ -1623 318 K¢
26 556 617 K& 26461 K¢ 16 347 K¢ 206 380 K¢ | 321 927 K¢ 48 289 K¢ 465 520 K¢ 1305886 K& © 215859 Ke  -1407 459 K¢
27 574 985 K¢ 26 461 K¢ 13214 K¢ 206 380 K¢ 343 428 K¢ 51514 Ke 483 795 K¢ 1789682 Ke © 217 799 K¢ -1 189 659 K¢
28 593 960 K¢ 26 461 K¢ 10 015 K¢ 206 380 K¢ 365 602 K¢ 54 840 K¢ 502 643 K¢ 2202325Ke | 219 694 K& -969 966 K¢
29 613 561 K& 26 461 K& 6 747 K& 206 380 K¢ 388 470 K¢ 58271 K¢ 522081 K& 2814406 Ke | 221 543 Ke -748 422 K¢
30 633 808 K¢ 26 461 K& 3409 K& 206 380 K¢ | 412 056 K¢ 61 808 K¢& 542 129K&  3356535K¢e 223350 K& -525 072 K¢
31 654 724 K¢ 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 642 761 K¢ 96 414 K¢ 531 848 K¢ 3888384 Ke | 212 732 K& -312 340 K¢
32 676 330 K¢ 26461 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 664 367 K¢ 99 655 K& 550213 K& 4438597 Ke | 213 668 K& -98 672 K¢&
33 698 649 K& 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 686 686 K¢ 103 003 K& 569 184 K& 5007781 Ké 7 214 597 K& 115926 K&
34 721 704 K¢& 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 709 741 K¢ 106 461 K¢ 588 781 K¢ 5596562 Ke | 215 520 K& 331 446 K¢
35 745 520 K& 26461 K¢ 0 Ke 0 K¢ 733 557 K¢ 110 034 K¢ 609025 K& 6205588 Ke | 216437 Ke 547 884 K¢
36 770 122 K& 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 758 159 K¢ 113 724 K& 629937Ke  6835525Ke 217349 K& 765 232 K&
37 795 536 K¢& 26 461 K¢& 0 K¢ 0 K¢ 783 573 K¢ 117 536 K¢ 651 539 K¢ 7487064 Ke | 218 254 K& 983 487 K¢
38 821 789 K& 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 809 826 K¢ 121 474 K& 673854K&  8160917Ke | 219 155 Ke 1202 642 K¢
39 848 908 K¢ 26 461 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 836 945 K¢ 125 542 K¢ 696 905 K¢ 8857822 Ke | 220050 K& 1422 692 K¢
40 876 922 K& 26 461 K& 0 K¢ 0 K¢ 864 959 K¢ 129 744 K¢ 720 717 K¢& 9578539 Ke | 220 941 K& 1643 633 K&

Zdroj 38 — Vlastni zpracovani

Tabulka 23 - Ekonomické ukazatele efektivnosti varianty 2+kk

2+kk
Investi¢ni ndklady 6200 500 K¢
Pozadovany vynos [%] 3
Doba Zivotnosti [roky] 40
NPV 1 643 633 K¢
IRR 4,154%
Pl 1,27
Prosta doba navratnosti [roky] 24
Diskontovana doba navratnosti [roky] 33

Zdroj 39 - Vlastni zpracovani
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4.8.2.3 Cash flow investi¢ni varianty 3+kk

V Tabulkach €. 24 a 25 niZe jsem sestavila cash flow investi¢ni varianty 2+kk, vcetné shrnuti

vypoctenych ekonomickych ukazatel efektivnosti investice.

Tabulka 24 - Cash flow varianty 3+kk

; Daii z piijmu Kumulované | Dis} vané Kumulované
Roky Vynosy Naklady Uroky z ivéru Odpisy Ziklad dané |fyzickych osob CF CF CF diskontované
(15%) CF
0 -8 300 500 K&
1 288 000 K¢& 34 053 K& 123 748 K& 114 380 K¢ 34 465 K¢ 5170 K¢ 125030 K¢ -8175470 K¢ 121388Ke  -8179 112 K¢
2 297 504 K¢ 34 053 K¢ 120 784 K¢& 277 780 K¢ -116 467 K¢ -17 470 K¢ 160 138 K¢& -8015332Ke | 150 945 K¢ -8 028 166 K¢
3 307 322 K¢ 34 053 K¢ 117755Ke 277780 K¢ -103 620 K¢ -15 543 K& 171057 K& -7844275Ke | 156 542K -7871 625 K¢
4 317 463 K& 34 053 K& 114660 KE 277780 K¢ -90 384 K¢ -13 558 K& 182308 K& -7661967Ks ~ 161979 K& -7 709 646 K&
5 327 940 K¢ 34 053 K¢ 111 497 K¢ 277 780 K¢ -76 745 K¢ -11 512 Ke 193 901 K¢ -7468065Ke | 167261 K¢ -7 542 385 K¢
6 338 762 K& 34 053 K& 108 266 K& 277780 K¢ -62 691 K¢ -9 404 K& 205847 K& -7262218Ke | 172393 Ke -7 369 992 K¢
7 349 941 K¢ 34 053 K¢ 104 964 K¢ 277 780 K¢ -48 210 K¢ -7232 K¢ 218 156 K¢ -7044 063 K& © 177 381 K& -7192 611 K¢
8 361 489 K¢ 34 053 K¢ 101590 K¢ 277 780 K¢ -33 288 K¢ -4 993 K¢& 230840 K&  -6813223Ke | 182227Ke  -7010384 K¢
9 373 418 K& 34 053 K& 98 142 K¢& 277780 K¢ | -17 911 K¢ -2 687 K& 243910KE  -6569313Ke " 186937 K& -6 823 447 K¢
10 385 741 K¢ 34053 K¢ 94 619 K¢ 277 780 K¢ -2 065 K¢ -310 K¢ 257379 K¢ -6311934Ke ” 191514 K& -6 631 933 K¢
11 398 470 K¢ 34 053 K¢ 91 019 K¢ 277 780 K¢ 14 264 K¢ 2 140 K¢ 271 259 K¢ -6 040 675 K& ” 195963 K¢ -6 435970 K¢
12 411 620 K& 34 053 K& 87341 K& 277 780 K¢ 31092 K¢ 4 664 K& 285563 K& -5755 113 K& | 200288 K& -6235 682 K¢
13 425203 K¢ 34 053 K¢ 83 582 K¢ 277 780 K¢ 48 434 K¢ 7265 Ké 300 303 K¢ 5454809 K& | 204 492 K¢ -6 031 190 K¢
14 439 235 K¢ 34 053 K¢ 79 741 K& 277 780 K¢ 66 307 K¢ 9946 K¢ 315495 K¢ -5139314Ke " 208 579 K¢ -5822 611 K¢
15 453 729 K& 34 053 K& 75817 K& 277 780 K¢ 84 726 K¢ 12 709 K¢& 331151 K& -4808 163Ke ” 212554Ke  -5610 057 K¢
16 468 703 K¢ 34 053 K¢ 71 806 K¢ 277 780 K¢ 103 709 K¢ 15556 K¢ 347287 K¢ 4460876 K& © 216 418 K¢ -5393 640 K¢
17 484 170 K¢ 34 053 K¢ 67 708 K¢& 277 780 K¢ | 123 274 K¢ 18 491 K¢ 363918 K& -4 096958 K& 7 220 176 K& -5 173 463 K¢
18 500 147 K& 34 053 K& 63 521 K¢ 277 780 K¢ | 143 439 K¢ 21516 K& 381058 K& -3715900Ke ” 223831 Ke -4 949 632 K¢
19 516 652 K¢ 34 053 K¢ 59243 K¢ 277 780 K¢ 164 223 K¢ 24 633 K¢ 398 724 K¢ -3317177Ke | 227386 K& -4 722246 K¢
20 533 702 K¢& 34 053 K¢ 54 871 K¢ 277 780 K¢ | 185 644 K¢ 27 847 K¢ 416932 K& -2900245Ke ” 230845Ke  -4491 401 K¢
21 551314 K¢ 34053 K¢ 50403 K¢ 277 780 K¢ 207 724 K¢ 31 159 Keé 435 699 K¢ 2464 546 K& T 234210 K& -4 257 191 K¢
22 569 507 K¢ 34 053 K¢ 45 838 K¢ 277 780 K¢ 230482 K¢ 34 572 K¢ 455 044 K¢ 22009502 K& ” 237484 K¢ -4 019 707 K¢
23 588301 K& 34 053 K& 41 174 K& 277 780 K¢ | 253 940 K¢ 38 091 K¢ 474983 K& -1534518Ke | 240670Ke -3 779 037 K¢
24 607 715 K& 34 053 K& 36 408 K& 277 780 K¢ | 278 120 K¢ 41 718 K¢ 495537Ké  -1038982Ke | 243771 K& -3 535266 K&
25 627 769 K¢ 34 053 K¢ 31537 K¢ 277 780 K¢ 303 045 K¢ 45457 K¢ 516 723 K¢ 2522259 K& | 246 790 K& -3 288 476 K¢
26 648 486 K¢& 34 053 K¢ 26 561 K¢ 277 780 K¢ | 328 738 K¢ 49311 K¢ 538 562 K& 16303 Ke 7 249728 K& -3 038 747 K&
27 669 886 K& 34 053 K& 21475 K¢ 277 780 K¢ | 355 224 K¢ 53284 K¢ 561 074 K& 577377Ke | 252590Ke -2 786 158 K&
28 691 992 K¢ 34 053 K¢ 16 279 K¢ 277 780 K¢ 382 526 K¢ 57379 K¢ 584 282 K¢ 1161 659Ke 255376 K& -2 530 782 K¢
29 714 828 K& 34 053 K¢ 10 969 K¢& 277780 K¢ | 410671 K¢ 61 601 K& 608 205 K¢& 1769864 K& 7 258090 K&  -2272 692 K¢
30 738 417 K& 34 053 K& 5544 K& 277 780 K¢ | 439 686 K¢ 65953 K& 632868 K&  2402732K¢e 7 260733K&  -2011 959 K¢
31 762 785 K¢ 34 053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 747 378 K¢ 112 107 K& 616 626 K¢ 3019357 Ke | 246 642 K& -1765317 K¢
32 787957 K& 34 053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 772 550 K¢ 115 882 K¢ 638022 K&  3657379Ke | 247767Ke  -1517 549 K¢
33 813 959 K& 34 053 K& 0 K¢ 0 K¢ 798 552 K¢ 119 783 K& 660 124 K& 4317503Ke 7 248884 K&  -1268 665 K¢
34 840 820 K¢& 34 053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 825 413 K¢ 123 812 K¢ 682 956 K¢& 5000459 K& 249 992 K& -1018 673 K¢&
35 868 567 K& 34 053 K¢ 0 Ke 0 K¢ 853 160 K¢ 127 974 K& 706 541 K& 5706999 Ke | 251 093 K& -767 580 K&
36 897 230 K& 34 053 K& 0 K¢ 0 K¢ 881823 K¢ 132273 K& 730904 K& 6437903K¢ 252 186 K& -515 395 K¢
37 926 838 K¢ 34 053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 911 431 K¢ 136 715 K¢ 756 071 K¢& 7193974Ke T 253271 K& -262 124 K¢
38 957 424 K& 34 053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 942 017 K¢ 141 303 K& 782069 K& 7976043 Ke | 254349 K& -7 774 K&
39 989 019 K¢ 34053 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 973 612 K¢ 146 042 K¢ 808 925 K¢ 8784968 K& | 255421 K¢ 247 646 K¢
40 1021 657 K& 34 053 K& 0 K¢ 0 K¢ 1006250 K¢ 150937 K& 836 667 K& 9621 635Ke | 256 486 K& 504 132 K&

Zdroj 40 - Vlastni zpracovani

Tabulka 25 - Ekonomické ukazatele efektivnosti varianty 3+kk

3+kk
Investi¢ni ndklady 8300 500 K¢
Pozadovany vynos [%] 3
Doba Zivotnosti [roky] 40
NPV 504 132 K¢
IRR 3,275%
PI 1,06
Prosta doba navratnosti [roky] 26
Diskontovana doba navratnosti [roky] 39

Zdroj 41 - Vlastni zpracovani
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4.8.3 Porovnani

Na zéakladé¢ zpracovanych udajt nyni blize analyzuji vysledky a porovnam jednotlivé investi¢ni
varianty mezi sebou. Pro zacatek je nutné zminit, Ze i kdyZ ma kazda investi¢ni varianta jiné
dispozi¢ni vlastnosti, vysledné hodnoceni a doporuceni bude investorovi slouzit jako podklad
pro rozhodovani o investovani. Pro ptehlednost jsem ekonomické ukazatele efektivnosti

shrnula do spole¢né tabulky (viz Tabulka ¢. 26).

Tabulka 26 — Shrnuti ekonomickych ukazateli efektivnosti

Sphéni Sphéni Sphéni
1+kk podminky 2+kk podminky 3+kk podminky
? ? ?
Investicni naklady 4700 500 K¢ - 6200 500 K¢ - 8300 500 K¢ -
Pozadovany vynos [%] 3 - 3 - 3 -
Doba zivotnosti [roky] 40 - 40 - 40 -
NPV 1338008 K&  ANO [1643633Ké ANO [ 504 132 K& ANO
IRR 4,25% ANO [ 4,15% ANO [ 3,28% ANO
PI 1,28 ANO [ 127 ANO [ 1,06 ANO
Prosta doba navratnosti [roky] 23 - 24 - 26 -
Diskontovana doba navratnosti [roky] 32 - 33 - 39 -
Doporuceni investice [ANO/NE] ? ANO ANO ANO

Zdroj 42 - Vlastni zpracovani

Prvnim vypoctenym ukazatelem je Cistd soucasnd hodnota (dale jen ,,NPV®). Pii
pozadovaném vynosu a zvolené dob¢ Zivotnosti jsou vysledky vSech varianty Vv kladnych
hodnotach. Investovani do vSech investi¢nich variant tedy doporucuji realizovat. U kazdé
varianty Ize tvrdit, Ze o¢ekavana vynosnost projektu je vyssi nez pozadovana. Nejvyssi hodnotu
NPV ma varianta 2+kk, pfi¢emz na druhém misté je variant 1+kk, a to s rozdilem pouhych 305
7e by se investor mél rozhodovat pouze na zéklad¢ ukazatele NPV, doporucila bych investovani
do varianty 2+kk. Cim je hodnota NPV vysi, tim lze investici povaZovat za ekonomicky

vyhodné;jsi.

Dalsim ekonomickym ukazatelem je vnitini vynosové procento (dale jen ,,JRR*). Jak
jiz bylo zminéno, tento ukazatel lze chapat jako ukazatel ekonomické vynosnosti. Pfi
pozadovaném vynosu a zvolené dobé Zivotnosti jsou vSechny hodnoty IRR wvys$si jak
pozadovany vynos. Nejvyssi hodnotu IRR ma nyni varianta 1+kk, pfi¢emz v t€sném zavésu je
varianta 2+kk. Téméf o 1 % nizs§i IRR ma pak varianta 3+kk. Stejn€ jako u NPV, i zde plati, ze

¢im je hodnota IRR vyssi, tim je investice ekonomicky vyhodnéjsi. Varianty 1+kk a 2+kk bych
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tedy na zakladé tohoto ukazatele doporucila k investovani. Nutno zminit, Ze ¢im déle se bude

nemovitost pronajimat, tim se bude hodnota IRR nadéle zvysovat.

Doplitkovym ukazatelem je pak index ziskovosti (dale jen ,,PI*). Tento ekonomicky
ukazatel je velmi podobny NPV. U vSech investi¢nich variant je hodnota PI vyssi jak jedna, a
tudiz se doporucuje investici realizovat. NejvySSich hodnot dosahuji varianty 1+kk a 2+kk. I
kdyz ale varianta 3+kk nedosahuje nejvysSich hodnot, na zdkladé PI bych doporucila
investovani do této varianty, jelikoZ ma ukazatel hodnotu niz§i pouze o dvé desetiny. Tj.
nepatrny rozdil. V pfipad€, ze by se investor nemohl mezi variantami rozhodnout pomoci

vysledku hodnot NPV, doporucila bych mu porovnani variant na zakladé ukazatele PI.

Poslednim neméné dulezitym ukazatelem efektivnosti investice je jednozna¢né doba
navratnosti. Pro vS§echny varianty jsem pro porovnani stanovila nejen jednodussi prostou dobu
navratnosti, ale 1 diskontovanou. I kdyz je doba navratnosti spiSe doplitkovym ukazatelem, pro
investora muze byt ukazatelem rozhodujicim, a to v ptipadé, Zze by vahal mezi dvéma
variantami. Prosta doba navratnosti je u vSech investi¢nich variant téméf totozna, a proto bych
na zakladé tohoto ukazatele doporucila jednoznac¢né investovani do varianty 3+kk. Investorovi
by se za téméf stejné Casové obdobi vratily investi¢ni naklady u bytu s nejvétsi dispozici.
Naopak investovani do varianty 1+kk bych na zaklad€ prosté doby navratnosti nedoporucovala,
jelikoz je oproti nejveétsi varianté nizsi pouze o tii roky. Diskontovana doba nédvratnosti je U
vSech investi¢nich variant taktéz témér totozna. Rozdil variant 1+kk a 3-+kk je pouhych Sest let.
V tomto piipadé bych opét jednoznaéné doporucila investovani do nejvétsi varianty, tj. do
3+kk. Ekonomicky vyhodnéjsi by za téchto podminek bylo investovani do vétsiho bytu,

generujici vyssi vynos.

Dle zjisténych ekonomickych ukazatelti efektivnosti nejvice vyhovuje Kk investici ze
vSech vybranych variant ateliér o dispozici 2+k nebo 3+kk. Jelikoz ale v poslednich letech
milzeme zaznamenat naristajici poptavku spise po dispozi¢né vétsich bytech (viz kapitola €.
3.4.3), pti finadlnim rozhodovani bych volila investovani do investi¢ni varianty 3+kk. I pfes
vysoké investi¢ni naklady tato varianta dosahuje nejpfijatelnéjsi kombinace ekonomickych
ukazatelti a v pripad¢ eventualniho prodeje by byla nejlépe zhodnocena. Pro ptedstavu je
potieba uvést, Ze trzni zhodnoceni nemovitosti v Praze v poslednich letech dosahovalo az 7 %,

mimo hlavni mésto dokonce az 14 %.
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4.9 Zavér

Cilem této diplomové prace bylo vypracovat analyzu a nésledné vyhodnotit efektivnost
vybranych investi¢nich variant, uréenych k dlouhodobému pronajmu. Diplomova prace

obsahuje teoretickou a praktickou cast.

V teoretické ¢asti jsem kromé zdkladnich pojmt dikladné definovala i1 jednotlivé
ekonomické ukazatele efektivnosti investice, které byly nasledné aplikovany pii findlnich
vypoctech v praktické ¢asti. Jednou z kapitol je i analyza vyvoje trhu s pronajmem a prodejem
nemovitosti v Praze, a to od roku 2014 do soucasnosti (tj. konec roku 2020). Dle zjisténych
informaci se vySe ndjemniho bydleni od roku 2014 zvysuje tempem 7,4 %. ZvySovani cen
najemného samoziejmé nebylo konstantni. V roce 2017 ndjemné dosahovalo nejvyssiho rustu,
naopak od roku 2018 vyse ndjemného rostla velmi mirné. Jiz v ivodu bylo zminéno, ze na vysi
najemného méla v tomto roce (2020) vyrazny vliv pandemie koronaviru COVID-19. Od
zacatku roku 2020 tak nastal vyrazny pokles cen najemného, ktery je zpisoben piedev§im
upadkem kratkodobych pronajmi v Praze. Kratkodobé pronajmy byly pro investory velmi
ekonomicky vyhodné, tzn. vynosné. Co se tyce prodeje nemovitosti, zde se oproti prongjmim
situace v roce 2020 tolik nezmeénila. Poptavka po koupi nemovitosti je dle odbornikl totozna,
a to predevs$im z diivodu snizeni tirokovych sazeb nebo zruseni dan€ z nabyti nemovitosti. Lze
tvrdit, ze nemovitosti k prodeji si v roce 2020 kvuli vysoké poptavce stale drzi svou hodnotu.
Oproti jinym oborim, které jsou zasaZeny touto krizi se investovani do nemovitosti, s cilem

dlouhodobého pronajmu, jevi jakozto velmi stabilni zpiisob zhodnoceni kapitalu.

V praktické casti jsem se vénovala predevSim piedstaveni investicniho zdméru a
naslednym vybérem investicnich variant. Jedna se o projekt s ndzvem Ateliéry Strasnice,
nachazejici se v prazskych Stra$nicich. Jak jiz plyne z ndzvu, nejedna se o klasicky bytovy
prostor, tj. bytovou jednotku. I kdyZz se bude jednat o nemovitost vyuZzivanou
k plnohodnotnému bydleni, rozdilem mtzou byt podminky kolaudace, vySe dané z piidané
hodnoty (21 %), nebo nemoznost uvedeni trvalého bydlisté. Pii blizSim prizkumu bylo ale
Zjisténo, ze developer byl nucen oznacit projekt zminénym nazvem pouze z dlivodu uzemniho
planu, ktery developerovi nedovoluje v uzemi vybudovat stavbu s ozna¢enim bytovy dim.
V dalsi kapitole jsem se zabyvala zpiisobem financovéani a ziskéni hypotecniho uvéru pro
nebytovy prostor. Opét na zaklad¢é prizkumu trhu a za pomoci hypotecnich odborniki bylo
zjisténo, ze investor mize vyuzit klasického hypotecniho uvéru na bydleni, jelikoZ investi¢ni

nemovitost splituje podminky pro bydleni. V dalSich kapitolach praktické casti se pak vénuji
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analyze trhu pro stanoveni vynost z prondjmu, ¢i vypocet veskerych investi¢nich a provoznich
nakladt. Vstupni data jsem nasledné vyuzila k sestaveni splatkového kalendare a cash flow. Ze

sestavenych dat jsem nasledn¢ stanovila ekonomické ukazatele efektivnosti investic.

Vysledné vyhodnoceni investi¢nich variant jsem provedla za pomoci ukazateli NPV,
IRR, PI a doby navratnosti. Dle NPV je ekonomicky nejvyhodnéjsi varianta 2+kk, piicemz na
druhém misté je variant 1+kk, a to s rozdilem pouhych 305 624 K¢&. Oproti tomu NPV varianty
variantou 1+kk a 2+kk, jejichz vysledky jsou téméf totozné. Hodnota IRR varianty 3+kk je
témet o 1 % nizsi. Pomoci doplitkového ukazatele PI dosahuji nejvysSich hodnot opét varianty
1+kk a 2+kk. Na zaklad¢ tohoto ukazatele bych ale doporucila investovani do varianty 3+kk,
jelikoz ukazatel dosahuje hodnoty nizsi pouze o dvé desetiny, tj, nepatrného rozdilu. Poslednim
neméné dulezitym ukazatelem efektivnosti investice je jednoznacné doba navratnosti. Prosta
doba navratnosti je u vSech investi¢nich variant téme¢ft totoznd, a proto bych na zékladé tohoto
ukazatele doporucila jednoznacné investovani do varianty 3+kk. Rozdil prosté doby navratnosti
nejveétsi a nejmensi varianty je pouze tfi roky. Diskontovand doba névratnosti je u vSech
investi¢nich variant taktéz témeét totozna. Rozdil variant 1+kk a 3+kk je pouhych Sest let.
V tomto piipadé bych opét jednoznaéné doporucila investovani do nejvétsi varianty, tj. do

3+kk.

I kdyz se investi¢ni varianty liSi dispozi¢né 1 cenové, jednoznacné nejvyhodnéjSimi
variantami k investovani jsou dle mych vypoét varianty 2+kk a 3+kk. Dle vlastniho usudku
bych ale investorovi doporucéila investovani do varianty 3+kk, a to hned z n¢kolika dtvodi. 1
pies nejvyssi investi¢ni ndklady je ekonomicky nejvyhodnéjsi investovani do vétsi nemovitosti,
jelikoz generuje vyssi vynos a dosahuje nejpiijatelnéjsi kombinace ekonomickych ukazateld.
Hodnota nemovitosti v ¢ase naristd a v pfipadé, ze by se investor rozhodl nemovitost
vV budoucnu prodat, tato nemovitost bude nejlépe zhodnocena. Pro pfedstavu je potieba uvést,
ze trzni zhodnoceni nemovitosti v Praze v poslednich letech dosahovalo az 7 %, mimo hlavni
meésto dokonce az 14 %. DalsSim divodem pak miize byt pievazujici poptavka po vétSich

bytovych jednotkach (tj. 3+kk a vice).

82



5 Seznam pouzité literatury, internetové zdroje

1)

)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

(13)

FOTR, Jiii a Ivan SOUCEK. Investicni rozhodovani a Fizeni projektii: jak pripravovat,
financovat a hodnotit projekty, Fidit jejich riziko a vytvaret portfolio projektii. Praha:
Grada, 2011. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-3293-0.

VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 3., preprac. a rozs.
vyd. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.

Mira inflace v CR v lednu 2020 | CSU v Pardubicich. Cesky statisticky irad |

CSU [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xe/mira-inflace-v-cr-v-lednu-2020

Uvod do investovani - Patria.cz. Investice, ekonomika a finance, kurzy, akcie, mény a
komodity - Patria.cz [online]. Copyright © 1997 [cit. 03.11.2020]. Dostupné
Z: https://www.patria.cz/akademie/uvod-do-investovani.html

Komodity - Obchodovani s komoditami a investice do komodit [2020]. Trade Forex,
CFDs, metals & more with authorized online broker - Admiral Markets [online].
Dostupné z: https://admiralmarkets.com/cz/education/articles/trading-
instruments/obchodovani-komodit

INVESTICNI PROJEKT A JEHO ZAKLADNI ASPEKTY | Moderni Obec. Moderni
Obec | Moderni Obec [online]. Dostupné z: https://www.moderniobec.cz/investicni-
projekt-a-jeho-zakladni-aspekty/

Co jsou to kapitalové vydaje? - Ekonomika Online. Ekonomika Online - Pojmy a
definice [online]. Dostupné z: http://ekonomikaonline.cz/226/kapitalove-vydaje/

Diverzifikace - ManagementMania.com. [online]. Copyright © 2011 [cit. 05.11.2020].
Dostupné z: https://managementmania.com/cs/diverzifikace

TUMA, Ales. Idedini investicni portfolio: jak dosdhnout investicniho zenu. Praha:
Grada, 2019. ISBN 978-80-271-0758-2.

TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha: FinEco,
2013. ISBN 9788086590127.

CESKO. § 2 odst. 1 pism. a) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon). In: Zdkony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2020 [cit. 12. 11. 2020].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256#p2-1-a

CESKO. § 2 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon). In: Zdakony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2020 [cit. 12. 11.
2020]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183#p2-3

VOCHOZKA, Marek a Petr MULAC. Podnikovd ekonomika. Praha: Grada, 2012.
Finan¢ni fizeni. ISBN 978-80-247-4372-1.

83


https://www.czso.cz/csu/xe/mira-inflace-v-cr-v-lednu-2020
https://www.patria.cz/akademie/uvod-do-investovani.html
https://admiralmarkets.com/cz/education/articles/trading-instruments/obchodovani-komodit
https://admiralmarkets.com/cz/education/articles/trading-instruments/obchodovani-komodit
https://www.moderniobec.cz/investicni-projekt-a-jeho-zakladni-aspekty/
https://www.moderniobec.cz/investicni-projekt-a-jeho-zakladni-aspekty/
http://ekonomikaonline.cz/226/kapitalove-vydaje/
https://managementmania.com/cs/diverzifikace
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256#p2-1-a

(14)

(15)

(16)

(17)

(18)

(19)

(20)

Obligace | MONETA Money Bank. Online, i na pobocce | MONETA Money
Bank [online]. Copyright © 2020 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 17.11.2020].
Dostupné z: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-obligace

Vsech 6 pravnich predpist, které se vénuji ndyjmu - Radce. Hlavni stranka -

Rddce [online]. Dostupné z: https://radce.ulovdomov.cz/zakony/

89/2012 Sb. Ob&ansky zakonik (novy). Zakony pro lidi - Shirka zakonii CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.o. 2010 [cit. 18.11.2020].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

67/2013 Sb. Zéakon, kterym se upravuji nckteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytii.... Zdkony pro lidi - Shirka zékonii CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.o. 2010 [cit. 18.11.2020].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67

308/2015 Sb. Natizeni vlady o vymezeni pojml béZzna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu. Zdkony pro lidi - Shirka zdkomi CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.o. 2010 [cit. 18.11.2020].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2015-308

586/1992 Sb. Zakon o danich z pfijmi. Zakony pro lidi - Shirka zdkonii CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online]. Copyright © AION CS, s.r.o. 2010 [cit. 18.11.2020].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-586

Ceny najmu v Praze od zacatku roku 2020 klesly o0 2,6 %, v priméru stoji metr ¢tverecni
300 korun (Portal hlavniho mésta Prahy). 301 Moved Permanently [online]. Copyright
© 2020 [cit. 19.11.2020]. Dostupné

Z: https://www.praha.eu/jnp/cz/o meste/magistrat/tiskovy servis/tiskove zpravy/ceny

najmu v praze od zacatku roku 2020.html

84


https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-obligace
https://radce.ulovdomov.cz/zakony/
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2015-308
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-586
https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/ceny_najmu_v_praze_od_zacatku_roku_2020.html
https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/ceny_najmu_v_praze_od_zacatku_roku_2020.html

(21)

(22)

(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

(28)

Kratkodoby prongjem. Co o ném veédét? | Idealni najemce.cz. Idedlni najemce -
bezstarostné  pronajimani  bytu | Idedlni  ndjemce.cz [online].  Dostupné

Z: https://idealninajemce.cz/radce/co-vedet-o-kratkodobem-pronajmu

Koronavirus: prode;j reziden¢nich nemovitosti. [online]. Dostupné

z: https://www.engelvoelkers.com/cs-cz/praha/blog/koronavirus-prodej-rezidencnich-

nemovitosti/

vvvvvv

urokll z hypotéky - GOLEM FINANCE. Homepage - GOLEM FINANCE [online].
Dostupné z: https://golemfinance.cz/2020/09/24/prehledne-v-5-bodech-info-ke-

zruseni-dane-nabyti-z-nemovitosti-a-snizeni-vyse-odpoctu-uroku-z-hypoteky/

Reality: Ceny byt a nemovitosti 2020 zati - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny
server spolecnosti Fincentrum & Swiss Life Select a.s. [online]. Copyright © 2008 [cit.
19.11.2020]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/panelakove-byty-zlevnuji-

atraktivni-nemovitosti-zdrazuji/

Implicitni naklady / Naklady obétované prilezitosti / Oportunitni naklady |

Febmat. Clanky | Febmat [online]l. Dostupné z: https://www.febmat.com/clanek-

implicitni-naklady-naklady-obetovane-prilezitosti-oportunitni-naklady/

Ateliery Strasnice. Ateliery Strasnice [online]. Dostupné z: https://atelierystrasnice.cz/

Pozor na pofizeni bydleni v ateliéru, skryvd nemalo uskali | Obcanska
vystavba. Obcanska vystavba | O bydleni [online]. Copyright © Copyright 2002 [cit.
07.12.2020]. Dostupné  z: https://www.obcanskavystavba.cz/2018/04/pozor-na-

porizeni-bydleni-v-atelieru-skryva-nemalo-uskali/

Orientace pokojii na svétové strany: Jak je to spravné? - Bydleme.cz. Bydleme.cz -

Magazin o bydleni [online]. Dostupné z: https://www.bydleme.cz/orientace-pokoju-na-

svetove-strany-jak-je-spravne/

85


https://idealninajemce.cz/radce/co-vedet-o-kratkodobem-pronajmu
https://www.engelvoelkers.com/cs-cz/praha/blog/koronavirus-prodej-rezidencnich-nemovitosti/
https://www.engelvoelkers.com/cs-cz/praha/blog/koronavirus-prodej-rezidencnich-nemovitosti/
https://golemfinance.cz/2020/09/24/prehledne-v-5-bodech-info-ke-zruseni-dane-nabyti-z-nemovitosti-a-snizeni-vyse-odpoctu-uroku-z-hypoteky/
https://golemfinance.cz/2020/09/24/prehledne-v-5-bodech-info-ke-zruseni-dane-nabyti-z-nemovitosti-a-snizeni-vyse-odpoctu-uroku-z-hypoteky/
https://www.hypoindex.cz/clanky/panelakove-byty-zlevnuji-atraktivni-nemovitosti-zdrazuji/
https://www.hypoindex.cz/clanky/panelakove-byty-zlevnuji-atraktivni-nemovitosti-zdrazuji/
https://www.febmat.com/clanek-implicitni-naklady-naklady-obetovane-prilezitosti-oportunitni-naklady/
https://www.febmat.com/clanek-implicitni-naklady-naklady-obetovane-prilezitosti-oportunitni-naklady/
https://atelierystrasnice.cz/
https://www.obcanskavystavba.cz/2018/04/pozor-na-porizeni-bydleni-v-atelieru-skryva-nemalo-uskali/
https://www.obcanskavystavba.cz/2018/04/pozor-na-porizeni-bydleni-v-atelieru-skryva-nemalo-uskali/
https://www.bydleme.cz/orientace-pokoju-na-svetove-strany-jak-je-spravne/
https://www.bydleme.cz/orientace-pokoju-na-svetove-strany-jak-je-spravne/

(29)

(30)

(31)

(32)

(33)

(34)

(35)

Ateliéry a studia. Jako investice ijako levné ,bydleni” - MéSec.cz. MésSec.cz - vads
privodce financnim svétem [online]. Copyright © 1998 [cit. 07.12.2020]. Dostupné
z: https://www.mesec.cz/clanky/ateliery-a-studia-jako-investice-i-jako-levne-bydleni/

Platci DPH - Podnikatel.cz. Podnikatel.cz - nejvétsi server pro podnikatele v
CR [online]. Copyright © 2007 [cit. 09.12.2020]. Dostupné
z: https://www.podnikatel.cz/danovy-portal/dan-z-pridane-hodnoty/platce-dph/

Podminky naroku na odpocet DPH - Portal POHODA. Informace pro ucetni a
podnikatele - Portil POHODA [online]. Copyright © 2012 STORMWARE s.r.o.
Jakékoliv uziti obsahu vcetné prevzeti a Sifeni Clanklti a fotografii je bez souhlasu
STORMWARE S.I.0. zakéazéano. [cit. 09.12.2020]. Dostupné

Z: https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/dph/podminky-naroku-na-odpocet-

dph/

Dané pro lidi — Narok na odpocet DPH. Dané pro lidi - danové a ucetni
informace [online]. Copyright © S [cit. 09.12.2020]. Dostupné
z: https://www.daneprolidi.cz/aktualita/itemid5460848.htm

NAJEM NEMOVITOST{ A DPH OD ROKU 2021 | KYCIRA, s.r.0.. Ucetni a daiiové
poradenstvi Praha | KYCIRA, s.r.o. [online]. Copyright © 2017 [cit. 09.12.2020].
Dostupné z: https://www.kycira.cz/najem-nemovitosti-a-dph-od-roku-2021/

Omezeni uplatnovani DPH u pronajmu nemovitosti od 1. 1. 2021 - BDO. Object
moved [online]. Copyright © 2020 [cit. 09.12.2020]. Dostupné
z: https://www.bdo.cz/cs-cz/publikace/dane/omezeni-uplatnovani-dph-u-pronajmu-
nemovitosti-od-1-1-2021

Mapy.cz. Mapy.cz [online]. Dostupné
Z: https://mapy.cz/zakladni?x=14.4801792&y=50.0989952&z7=11&I1=0

86


https://www.mesec.cz/clanky/ateliery-a-studia-jako-investice-i-jako-levne-bydleni/
https://www.podnikatel.cz/danovy-portal/dan-z-pridane-hodnoty/platce-dph/
https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/dph/podminky-naroku-na-odpocet-dph/
https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/dph/podminky-naroku-na-odpocet-dph/
https://www.daneprolidi.cz/aktualita/itemid5460848.htm
https://www.kycira.cz/najem-nemovitosti-a-dph-od-roku-2021/
https://www.bdo.cz/cs-cz/publikace/dane/omezeni-uplatnovani-dph-u-pronajmu-nemovitosti-od-1-1-2021
https://www.bdo.cz/cs-cz/publikace/dane/omezeni-uplatnovani-dph-u-pronajmu-nemovitosti-od-1-1-2021
https://mapy.cz/zakladni?x=14.4801792&y=50.0989952&z=11&l=0

(36)

(37)

(38)

(39)

(40)

(41)

(42)

(43)

(44)

Cestujici | Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost. Cestujici | Dopravni
podnik hl. m. Prahy, akciova spolecnost [online]. Copyright © 2020 Dopravni podnik
hlavniho mésta Prahy, a.s. [cit. 10.12.2020]. Dostupné z: https://www.dpp.cz/

Nahlizeni do katastru nemovitosti | Nahlizeni do katastru nemovitosti. Nahlizeni do
katastru nemovitosti | Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. Copyright © 2004 [cit.
11.12.2020]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Stavba v pamdatkové chranéném tzemi: Stavebni povoleni: TiebiC. Trebic: Titulni
stranka [online]. Copyright © [cit. 11.12.2020]. Dostupné
z: https://www.trebic.cz/stavba-v-pamatkove-chranenem-uzemi/ms-30362/p1=30368

ORT, Petr. Ocerovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-8757-677-9.

dict_title_vykresyup. Start Page - (*).iprpraha.cz [online]. Copyright © [cit.
19.12.2020]. Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy. Institut plinovani a rozvoje hl. m,

Prahy [online]. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/)

Vklad do katastru nemovitosti - navrh a postup | FérMakléti.cz. Prodej nemovitosti za
nejvyssi cenu - FérMakléri.cz [online]. Copyright © 2017 [cit. 22.12.2020]. Dostupné

z: https://fermakleri.cz/blog/vklad-do-katastru-nemovitosti

Koeficienty pro podéani pfiznéni k dani z nemovitych véci - Dailové ptiznani | Dail z
nemovitych véci | Dané | Finan¢ni sprava. Financni sprava [online]. Copyright © 2013

[cit. 23.12.2020]. Dostupné z: https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-

nemovitych-veci/danove-priznani/Koeficienty-pro-podani-priznani-k-dani-z-

nemovitych-veci-8430

Daiovéa kalkulacka: dain z nemovitosti 2020 - M¢Sec.cz. MéSec.cz - vas pruvodce
financnim  svétem [online]. Copyright © 1998 [cit. 23.12.2020]. Dostupné
z: https://www.mesec.cz/kalkulacky/vypocet-dane-z-nemovitosti/

87



https://www.dpp.cz/
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
https://www.trebic.cz/stavba-v-pamatkove-chranenem-uzemi/ms-30362/p1=30368
https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
https://www.iprpraha.cz/
https://fermakleri.cz/blog/vklad-do-katastru-nemovitosti
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nemovitych-veci/danove-priznani/Koeficienty-pro-podani-priznani-k-dani-z-nemovitych-veci-8430
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nemovitych-veci/danove-priznani/Koeficienty-pro-podani-priznani-k-dani-z-nemovitych-veci-8430
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nemovitych-veci/danove-priznani/Koeficienty-pro-podani-priznani-k-dani-z-nemovitych-veci-8430
https://www.mesec.cz/kalkulacky/vypocet-dane-z-nemovitosti/

(45)

Kolik se ma platit do ,,fondu oprav“? - SVJ PREDSEDA. Predseda SVJ - Profesiondlni
vykon funkce predsedy SVJ [online]. Copyright © 2020 SVJ Piedseda [cit. 23.12.2020].

Dostupné z: https://svjpredseda.cz/kolik-se-ma-platit-fondu-oprav/

(46)___Drobné opravy hradi najemce. Co uz plati pronajimatel? - RE/MAX Pro Brno realitni

(47)

(48)

(49)

(50)

(51)

kancelaf. Realitni kancelai RE/MAX Pro Brno - prodej a prondjem realit [online].
Copyright © Tyto webové stranky jsou provozovany spolecnosti RX Pro, s.r.o., [cit.

24.12.2020]. Dostupné z: https://www.remaxpro.cz/drobne-opravy-hradi-najemce-co-

uz-plati-pronajimatel/

DATART | Opravdovy elektrospecialista. [online]. Copyright © 2020 Etnetera [cit.
25.12.2020]. Dostupné z: https://www.datart.cz/index.html

Nabytek se §védskou tradici pro kazdou domacnost - IKEA. IKEA.com — International

homepage — IKEA [online]. Dostupné z: https://www.ikea.com/cz/cs/

MAXIMA pojistovna, a.s.. Redirecting to
https://www.maximapojistovna.cz/cs [online]. Copyright © 2018 Maxima Pojistovna,
a.s. [cit. 26.12.2020]. Dostupné

Z: https://www.maximapojistovna.cz/pojistenionline/pojisteni-majetku-a-

odpovednosti-maxdomov/pojisteni

Pronajimatel | Fyzické osoby | Dan z ptijmi | Finan¢ni sprava. Financni sprava [online].
Copyright © 2013 [cit. 27.12.2020]. Dostupné
z: https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/fyzicke-osoby-

poplatnik/pronajimatel

Online, i na pobocce | MONETA Money Bank. Online, i na pobocce | MONETA Money
Bank [online]. Copyright © 2020 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 28.12.2020].

Dostupné z: https://www.moneta.cz/

88


https://svjpredseda.cz/kolik-se-ma-platit-fondu-oprav/
https://www.remaxpro.cz/drobne-opravy-hradi-najemce-co-uz-plati-pronajimatel/
https://www.remaxpro.cz/drobne-opravy-hradi-najemce-co-uz-plati-pronajimatel/
https://www.datart.cz/index.html
https://www.ikea.com/cz/cs/
https://www.maximapojistovna.cz/pojistenionline/pojisteni-majetku-a-odpovednosti-maxdomov/pojisteni
https://www.maximapojistovna.cz/pojistenionline/pojisteni-majetku-a-odpovednosti-maxdomov/pojisteni
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/fyzicke-osoby-poplatnik/pronajimatel
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/fyzicke-osoby-poplatnik/pronajimatel
https://www.moneta.cz/

(52) Odpisovani nemovitosti pii pfijmu z pronajmu - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny
server spolecnosti Fincentrum & Swiss Life Select a.s. [online]. Copyright © 2008 [cit.
30.12.2020]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/jak-odpisovat-

pronajimanou-nemovitost/

89


https://www.hypoindex.cz/clanky/jak-odpisovat-pronajimanou-nemovitost/
https://www.hypoindex.cz/clanky/jak-odpisovat-pronajimanou-nemovitost/

6 Seznam obrazku

Obrazek 1 - THAENT MAJEIKU ....vviiiiii i 14
Obrazek 2 - Faze investiCniho projektu.........ouuiiiiiiiiiieiiiie i 19

Obrazek 3 - Zmeéna vySe najmu mezi rokem 2014 a 1. pololetim roku 2020 (na tizemi Prahy)

.................................................................................................................................................. 32
ODbrazek 4 - PORIed €. 1 ..oiiiiiiiic e 37
ODbrazek 5 - PORIEd €. 2 ...t 37
Obrazek 6 - PORLEd €. 3 ... 37
Obrazek 7 - Uzemni plan oblasti investiéniho ZAMEIU ..........co.ceveveveeerceeeeerereseeseeiee s, 39
Obrazek 8 - Puidorys nemovitoSth THKK.....c.cciueiiiiriieiieie e 44
Obrazek 9 - Pudorys NEMOVILOStE 24+KK........ccoiiiiiiiiiiisee e 45
Obrazek 10 - Pidorys nemovitosti 3HKK ..o 47
Obrazek 11 - Mapa StraSnic + umisténi objektu (€. 1)....ccovriiiiiiiiii e 48
Obrazek 12 - Dopravni dostupnost do centra Prahy, pomoci MHD ..........ccocoooiiiiiniiiiicnnns 49
Obrazek 13 - VYPIS Z KN .o 50
Obrazek 14 - Meziro¢ni mira inflace (prosinec daného roku) ..........cccceevviiiiiniiiiiiciiiciecns 56
Obrazek 15 - Naklady na vybaveni koupelny (pracka BEKO).......c.cccooiiiiiiiiiiiecs 64
Obrazek 16 - Vizualizace kuchyniské linky (IKEA).........ccooiiiiiiieee e 65

90



7 Seznam tabulek

Tabulka 1 - Pichled nabidkové vyse najmu podle jednotlivych lokalit (Strasnice)................. 32
Tabulka 2 - Modelovy piiklad (UroKY Z GVEIU) .......ovviveiereieeeseeeseeee e es s 33
Tabulka 3 - Stanoveni vynost z pronajmu (1FKK) ......ccoveveiiieiiiiiiicsecie e 52
Tabulka 4 - Stanoveni vynost z prondjmu (2+KK) .......coccoriiiiiiiniiceee e 53
Tabulka 5 - Stanoveni vynosti z prondjmu (3+KK) .......cceriiiiiiiiiiicicie e, 54
Tabulka 6 — Upravena vy$e najemného jednotlivych investi¢nich variant............ccoccoervennnne. 55
Tabulka 7 - Analyza trhu a zjisténi praimérné ceny za bytovou jednotku.........cc.ceevvviveinneen, 57
Tabulka 8 - Porovnani cen za 1 m? ateliérii a bytovych jednotek ...........cocoeevereiuerriererrennnnnne, 57
Tabulka 9 — Vyse pozadovaného tvéru jednotlivych investi¢nich variant...........ccc.cceevrnenenn 58
Tabulka 10 - Americka hypotéka pro jednotlivé investiéni varianty ..........ccoceeerevrenivneeiennnnn, 59
Tabulka 11 — Klasicky hypote¢ni uvér pro jednotlivé investiéni varianty...........ccccocerervenne. 61
Tabulka 12 - Dan z neMOVILYCh VECT ...cuiiviiiiiiiiiieiee e 66
Tabulka 13 - Vyse nakladi do fondu OPrav ..........cccoeveiiiiieninisisieee e 67

Tabulka 14 - Maximalni vyse ro¢nich nakladi na opravy nemovitosti (hrazené najemcem).. 67

Tabulka 15 - POjiSteni NEMOVITOS.....cuvivireiiiirieieisie sttt 68
Tabulka 16 - Stanoveni vySe odpiStl NEMOVITOStL....c..evirririirieiiiiiiiieieie e 70
Tabulka 17 - Naklady dlouhodob&ho Pronajmu...........cccceeereiiiiiiniieieriese e 70
Tabulka 18 — Splatkové kalendare jednotlivych investi¢nich variant............cccceevvriveieiiennnn, 73
Tabulka 19 - Stanoveni zakladu pro dan z pfijmu (skutecné vydaje) .........ccooevvrviiiniineniennn, 75
Tabulka 20 - Cash flow varianty 1+KK.........cccccoeiiiiiiii e 76
Tabulka 21 - Ekonomické ukazatele efektivnosti varianty 14HkK.........ccooceviienininiiniiiceen, 76
Tabulka 22 - Cash flow varianty 2+KK...........cccoveiiieiice e 77
Tabulka 23 - Ekonomickeé ukazatele efektivnosti varianty 24+kK.........ccooceieriniiiniiiiiicneen, 77
Tabulka 24 - Cash flow varianty 3+KK...........cccovveiiiiiiieic e 78



Tabulka 25 - Ekonomické ukazatele efektivnosti varianty 3+kK........ccoccvvveiiveiciiesieeieiennnn

Tabulka 26 — Shrnuti ekonomickych ukazatelll efektivnosti .........ccoververiiiieniiisiiiceee,

92



8 Prilohy

8.1 Seznam pftiloh

Ptiloha 1 — Stanoveni vynost z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 1.........cccueen. 95
Ptiloha 2 - Stanoveni vynosti z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 2 ...........coc.ee. 96
Ptiloha 3 - Stanoveni vynosti z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 3 ...........coc.eee. 97
Ptiloha 4 - Stanoveni vynosi z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 4 ................... 98
Ptiloha 5 - Stanoveni vynosi z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 5 ................... 99
Ptiloha 6 - Stanoveni vynost z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 6 ................. 100
Ptiloha 7 - Stanoveni vynost z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. 7 ................. 101
Ptiloha 8 - Stanoveni vynosii z prondjmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost €. § ................. 102
Ptiloha 9 - Stanoveni vynosti z prondjmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. I ................. 103
Ptiloha 10 - Stanoveni vynost z pron4jmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 2 ............... 104
Ptiloha 11 - Stanoveni vynost z pron4djmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 3 ............... 105
Ptiloha 12 — Stanoveni vynosil z prondjmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 4............... 106
Ptiloha 13 - Stanoveni vynost z prondjmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 5 ............... 107
Ptiloha 14 - Stanoveni vynosl z prondjmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 6 ............... 108
Ptiloha 15 - Stanoveni vynosl z prondjmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. 7 ............... 109
Ptiloha 16 - Stanoveni vynost z pron4djmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost €. § ............... 110
Ptiloha 17 - Stanoveni vynost z prondjmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 1 .............. 111
Ptiloha 18 - Stanoveni vynosl z prondjmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 2 ............... 112
Ptiloha 19 - Stanoveni vynosl z prondjmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 3 ............... 113
Ptiloha 20 — Stanoveni vynosi z prondjmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 4............... 114
Ptiloha 21 - Stanoveni vynost z pron4jmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 5 .............. 115
Ptiloha 22 - Stanoveni vynosu z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 6 ............... 116

93



Ptiloha 23 - Stanoveni vynosu z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. 7 .............. 117

Ptiloha 24 - Stanoveni vynost z pron4djmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost €. § ............... 118
Piiloha 25 - Nabidky vybranych hypote¢nich Gvéri (Ceska spofitelna a.s.) .........ccocueennee. 119

Piiloha 26 - Nabidky hypoteénich uvéri (Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. - CSOB).. 120

Ptiloha 27 — Nabidky hypotecnich uveért (Fio banka a.5.) .....coccvvviiiiiiiiniiiiiee e 121
Ptiloha 28 - Nabidky hypotecnich avért (Hypotecni banka, a.s.) ....ccoooveviniiiiiiiiiiicee 122
Ptiloha 29 - Nabidky hypote¢nich Gveért (Komeréni banka, a. S.) ...cceoerveiiiininininiiiene 123
Ptiloha 30 - Nabidky hypote¢nich uvérdt (MONETA Money Bank, a. 8.)......cccceciiiiiinnnne. 124
Ptiloha 31 - Nabidky hypotecnich uvért (Raiffeisenbank a.s.) .......ccooveiiiiiiiiiiiiinieeee 125

Piiloha 32 - Nabidky Americkych hypoteénich uvért (Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. -

CSOB) ettt b e 126
Ptiloha 33 - Nabidky Americkych hypotecnich ivért (Fio banka a.s.) ....cccccoveviiiiiiiinne 127
Ptiloha 34 - Nabidky Americkych hypotecnich tvéra (Raiffeisenbank a.s.).......cccccevvinnne 128
Piiloha 35 - Uzemni plan (navrhovy horizont - ZVO).........c.ceeeeuveueeeereeeeereeeesseeerieeereenanes 129

Ptiloha 36 - Vypocet dan¢ z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 1+kk) ... 130
Ptiloha 37 - Vypocet dan¢ z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 2+kk) ... 131
Ptiloha 38 - Vypocet dan¢ z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 3+kk) ... 132
Ptiloha 39 - Vypocet pojisténi nemovitosti pomoci online kalkulacky ...........cccovvvvvnninnnnne. 133

Ptiloha 40 - Vypocet pojisténi domacnosti @ 0dpovEdNOSti.........cccvvvvvireereiiiieiincieeneeee 134

94



Piiloha 1 — Stanoveni vynosi Z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 1

11.12. 2020 Pronajem 1+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Z... | UlovDomov.cz

U&J‘V’DOMDVCZ @ Vyhledavani 4 Hlidacipes 3 Mojeschranka 9 Pfidatinze 4y Premium ucet D

Pronajem 1+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Zvéfinova,
13 900 K&/ mésic, 44 m?

Adelia Ikhsanova
realitni kancelar
Nemovitostt AM House s.r.o.

t= Kontaktovat

—

’(‘l AMI HG'USE j ¥¢ V oblibenych

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

otky (7) (I Mapaaokoli  § StreetView

Pfevezméte kontrolu nad svym hledanim

I vice o Premium aétu

@ Predoostniblidacipes @ Okamiité kontaktovini @) Filtr "bez provize” Hledis néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
= Popis: na e-mail a hledani bude snaZsi.

Nabizime k prondjmu byt 1+kk o velikosti 43,6m2 + balkon. ktery se nachizi v rezidenci
"Tulipa Tiebe§in" ve vyhledivané lokalité na Praze 3. ul Zv&finova, Strafnice. Komplems
zafizeny a stylovy byt se nachazi v 3. nadzemnim podlazi v novostavbé. Byt je kompletng
zafizeny viemé kuchyiiského koutu (mytka, lednice, vama deska, trouba, mikrovina & Tisk inzeratu ) Sdilet inzerat
trouba). V komplexu je k dispozici kamerovy systém. Vstupy jsou na bezpeénostni ipy. V Ql Nahlasit

okoli je kompletni obéanska vybavenost: matefsks Skolka, restaurace, obchod. Poloha domu

umozinye rychlé spojeni do centra mésta. Autobusova zastavka "Tiebesin" (€. 175,155,

® ZaloZit Hlidaciho psa

908, 909) je vzdilena cca 2 min chiize a nejblizsi stanice metra linky B Zelivského. EE Udaje kbytu:
Celkova cena: 13 900 K¢ + 2 800 K¢ poplatky véetné intemetu + elektiina. Pro vice
informaci ohledné nemovitosti nebo domluveni prohlidky nas kontaktujte. Radi se Vam Adresa Praha | Strasnice (Praha 10) | Zvéfmova
budeme vénovat!
Cena: 13 900 Ké&/mésic

Poznamka k ceng: bez poplatkl, + provize RK
‘ Srovnani ceny:

. B . . Provize realitni kancelafe: Info u RK
Priiméma cena pro pronajem 1+kk Praha Strasnice (Praha 10) je 10 000 K&
Tento pronajem je o 3 900 K& drazii Druh- Prondjem
Dispozice: 1+kk
Vyméra: 44 m’
Chat B
Vybaveny: Castecné
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Piiloha 2 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 2

11.12. 2020

Pronajem 1+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), S... | UlovDomov.cz

@ hledavani % Hiidacipes 03 Moje schranka ) Pridat inz D

Pronajem 1+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Strancicka,
10 900 K&/ mésic, 27 m?

£33 Fotky (9) [N Mapa a okoli

4 StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium Gétu

@ Prednostmi lidacipes @) Okamzité kontaktovini @ Filtr "bez provize"

= Popis:

Novy nezafizeny byt 1+kk k pronajmu o celkové rozloze 27 50m? se nachéizi v tietim patie
cihlové budovy v ulici Stranéicka, Praha 10 - StraSnice . Byt progel kompletni rekonstrukei
s ditrazem na vysokou kvalitu provedeni. Dominantou bytu je prostomy obyvaci pokoj s
luchyfiskym koutem a vestavnou obyvaci sténou. Kuchyisky kout je vybaveny modermini
spotiebifi (lednice s mrazikem myéka, elekirickd trouba, indukéni varna deska, digestof).
V koupelné s podlahovym vytipénim je sprchovy kout. umyvadlo. susik na ruéniky a
toaleta. V piedsini je vestavna skiifi a pracka. K bytu dale nalezi sklepni prostor a piistup na
balkon naproti vchodu do bytu. Skvéla lokalita s velice dobrou dopravni dostupnosti. 3 min.
chilze na zastivku tramwvaje. Prostomy. modemé vybaveny byt po kompletni rekonstrukcei.
K nastéhovani od 1.12.2020.

Beautiful, newly renovated 1 + kt apartment with a total area of 27,50 m? 1s located on the
third floor of a brick building on Stranéicka street, Prague 10 - Straénice. The apartment
after complete reconstruction with an emphasis on high quality construction. The dominant
of the apartment 1s a spacious living room with a kitchenette and a bult- wardrobe. The
latchenette is equipped with modern appliances (fridge / freezer. dishwasher, electric oven.
induction hob. extractor hood). In the bathroom with underfloor heating there is a shower,
sink_ towel dryer and toilet. In the hall there is a built-in wardrobe and washing machine.
The apartment also has a cellar and access to the balcony opposite the entrance to the
.at location with very good transport accessibility, 3 min. walking to the tram
Chat hrodern fiurnished apartment after complete reconstruction. This apartment

15 avauaote from 1.12.2020.
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Matéj Urbanek
realitni kancelar
Home Sweet Home

’ t= Kontaktovat

vy V oblibenych

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

Hled:is$ néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek t1 poilu
na e-mail a hledani bude snaZsi.

& ZaloZit Hlidaciho psa

Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat

Gl Nahlasit
EE Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Stradmice (Praha 10) | Stran¢icka
Cena: 10900 Ké/mésic

Poznamka k cené: poplatky 2025 - + elektima 600.-

Provize realitni kancelife: Info u RK
Dmh: Prondjem
Dispozice 1+kk
Vyméra: 27 m?
Podlazi: 4. patro



Priloha 3 - Stanoveni vynosii z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 3

11. 12. 2020 Prondlem bylu Zveinova Praha Stradnice 1+kk bez RK | Bazreallky

realitky

Pronajem bytu 1+kk bez realitky
Zveérinova, Praha - Strasnice Zobrazit na mapé

13.500 K2 + 3.500 K&
U t&to nabidky uSetfite 13.500 KL za prowizl

Eislo Inzeratu: £30436

Dlspozice: 1+EK

Plocha: 4Em*

Cena: 13.500 K&

Poplatiy: 3.500 Ke

Vratna kaucs: 13.500 K&
Vica Imformaci

Ma tento Inzeral 52 dnes podivako 15 idi

Popis

Rabizim diouhodoby pronajem ateliérnu v calkove nzioze 45,7 m2 + balkon 2,5m2. K wyuditl té2 siiep (2,5m2). Rozloha jednollvych mistnostl: Koupelna
4,3mZ, Ffegsin 2,7m2, £aina 2,5m2. Novostavha Z roku 2016,

Atalier |2 soUS35H bytoveno projekiy SOUSIEt bytovehn projakiu Tulpa TReb=in na Prazs 3, ullcs Zvannova, v lizkost Malesickena parky,

Abalier | t3steena Zafizeny (viz. foiografie, posiel nenl SOUCAEH vybaveni). Mala kuchyh sa Zakiadnimi spotfebitl [vama deska, frouba, lednice,
ryenlovama konvics) K dispazicl.

K oytu Kk dispozic 12 garazove stanl pfimo v dome za sniZenou cenu 1000 KE&mesiéng pfl pronajmu & atelikrem (preferovanl zajemd | s stanim).
Poplatky zahmul m). zakohu na elekiro ve spolednych prostorach, fond opray, odpad apod., el. energll je nutno plevést na najemcs.

Preferu)l dicuhodoby pronajem, idadini pro jednotiivee nebo miady par. NYNI| SLEVA na 13500 CZ¥ /mésiing pfl uzavien| rodnl smiowvy do konce roku
021 {pdvodn cana 1500CZK, popiatky 3500 CZK.

G

NNOQY Ne|pohodngys! prepis energll onling

Parametry
Imtermet: ZJIEI.E'.E F,HICG[UE riemety U was doma.
Cizlo Inzeratu: £30408
DISPDZIGEZ 1+kk
Plocha: 45 P
Cena: 13.5040 K
Poplatiy: 3500 Ke ) o
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Piiloha 4 - Stanoveni vynosii z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 4

12.12. 2070 Pronajem byt Oigy Haviove Praha 212kov 1:kk bez RK | Sezrealiky

realitky

Pronajem bytu 1+kk bez realitky
Olgy Havlové, Praha - Zizkov Zobrazit na mape

12.000 K& + 3.000 K&
U t&to nabldiy uietfite 12.000 KE za provizl

I Chalo Inzeratu: 639700
Dispozics: 1+
Plocha: 40m=
cena 12.000 K&
Poplatiy: 3.000 K
vratna kauce: 12.000 K&

Wioe Inforrnac]

Ma tento Inzerat 52 dnes podivalo 19 idi

Popis

Dovolujems &l Vam nabidnout pronajem komplene zaflzengno noveho slunnéno bytu 1+kk 0 celkove ploge 37 m* + 4 m2 balkon sibucvaneno ve 2. path
razigence Na Vackows, Prana 3. K bylu nalkedl parkovacl stani v sulenénu rezidence.

Byt Je piny svétla, vEduény a prostomy.

Pro obyvatele Rezidence Ma Vackowe se Zoe Nachazl prosiomy park.
Dobra dostupnost MHD - S min paéky, Zastavka Sra2nl (Tram). 2 minuty pedky autobusova Zasiavka

K nasténowanl ihned

Cena 12.000 + 3000 Ke f mes
Vrabna kauce 12.500 ko

Bez provize

Pro pronlidku prosim volejte 777 653 753
=]
I

NGy Ne|pohodngis! pepis energll onling

Parametry

Intermat: ZJsigte rychiost 02 Irfemiety U vas doma.

Ciglo Inzeratu: £35700

D= pozice: 1=kk

Plocha: 40 @

Cena: 12.000 K

Poplatky: 3.000 K S u.l,.
hitnc/Farara norroalite w nrnamnuitncfUwbuodnema iR 30 TNINCR 3hidE 3onmn slamuonshiendmu_haulnuconrahs i
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Piiloha 5 - Stanoveni vynosi z prondajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 5

1212, 2020 Pronajem bybu Maleslcka Praha Z1zKkov 1+kk bez RK | Bezreallticy

realitky

Pronajem bytu 1+kk bez realitky
Malesicka, Praha - Zizkov Zobrazit na mapé

12.999 K& + 5.342 KE
U tefo nabidiy wietfite 12.595 KE za provizl.

Eislo Inzeratu: 589366

Dispozlce: 1+

Plocha: 43 m?

Cena: 12999 KE

Poplaticy: 5.342 K

vratna kaucs: 18300 K
Wice Informacl

Na tento Inzerat s& dnes podivalo 13 idl

Popis

D{:'.I'Cllquﬂ"E &l naibidnaut K pmnaj'nu Krasniou garsamn kU 1+kk 5 raziehlou terasou a pan:{:'.'anrn stanim v rezidentnim .:IH"HFIIEZ"LI Central Fark.

Byt o dispozic! 1+kk ma podahavou plochu 43 m2 a terasu 14 m2. Nachazl se v 2. nadzemnim podia2]. Garsonka disponule obyvacim pakokm
propojeny & kuchynsiym koutem a chodbou s wsiupem do koupeiny. Z pokoje e vesioupl ples velka francouzska okna na ferasw, ke w horigch
magizich Iz2 poka| &3sbetng nozsift o sazenl na terass, plimo nad soukromym parkem. Bylova jednotka je vybavend kuchyfiskou Inkou s vestawanymi
spatfeni®); lednice, mraznikta, myeka, peddcl trouba. V obyvacim proston je umisteny rozkladac gaud, Jiseint sthl + 2ide, televiznl sténa, v pledsinl velk
£atnl skff. W koupeind e umistana pratka. K nemovioss nale2| parkovact stanl v sutensny budovy.

Central Park Praha nablzl udi?ovany, oploceny park o vymefe 15.000 m2 s détskym hfigiem, patokem a kavamou. W komplexu je k dspozid recepce,
o&iraha s kamenovyml systémy 3 0or2ba pro plipad havarke nebo Jaks pomoc pl nstalad spolfenitd. Vstupy sou na bezpednosini dpy. V okoll je
kompletnl obanska vybavenost: matefska Bkolia, restaurace, posta, polldinika, sportovnl centrum a park Parukafca. Zastaviy Oi6ansia a MNakladove
nadra?l F12kov |sou vadaleny 2 minuty pasky, autobusova Zastauka Mezl hibiovy 4 minuly. Centrum Prahy [e vedaleno asl 7-10 minut |lzdy.

K dispaid nad.
[+

NNOGY Majpohodnagl prepls energll online

Parametry
Internat: ZJsitte rychiost 02 Intemety u vas doma.
Elzlo nzaratu: SOD9ES
Dispoice: 12Kk
Plocha: 43 m?
Cana: 12.099 K&
Poplatky: 5342 KE
S

e
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Piiloha 6 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 6

12.12.2020 Pronajem 1+kk, Praha - Vysocany (Praha 9), Str... | UlovDomov.cz

%v'Domv&‘ @ Vyhledavani 4% Hiidacipes 03 Mojeschranka 3 Pﬁdati: \

Pronajem 1+kk, Praha - Vyso€any (Praha 9), Strnadovych,
11 000 K& / mésic, 32 m?

Martin Krocko
realitni kancelar
Martin Krocko Real s.ro.

’ & Kontaktovat ’

¢ V oblibenych ‘

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

5 Fotky (12) (I Mapaaokoli ~ § StreetView

Pfevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium uctu

@ Picdnostui hlidaci pes @) Okamzité kontaktovani @) Filtr "bez provize” Hledas néco podobného?
Najdu to. Kazdy tlovek ti poilu
= Popis: na e-mail a hledini bude snazsi.
Nabizime k prondjmu zcela novy byt o dispozici 1+kk o velikosti 32m? plus 3,5m2 balkén & Zalozit Hiidaciho psa
v novém projektu Tulipa City.
Budete prvnimi nijemniky. Byt je kompletné zafizen a vybaven novym nabytkem a
spotfebici. Tiskinzeratu (3 Sdilet inzerat
Nemovitost je umisténa ve 4. nadzemnim podlazi v ulici Stmadovych, Praha 9. gl Nahlasit
K nastéhovini thned.
Udaje k bytu:

K bytu nalezi parkovaci stani a sklepni kéje

Adresa: Praha | Vysocany (Praha 9) | Stmadovych
V okoli naleznete veskerou obéanskou vybavenost. Nakupni centrum Fénix s vice jak 80

E ) D Cena: 11 000 K&/mésic

prodejnanu. rozsahly park Podvinni s détskynm hitétnu. wellness a fitness club na metru
Vysocanskd. nebo multikulmumi art centrum Pragovka. Poznimka k cené: véetné garizového stini, + provize RK

2654.-Ké&/mésic poplatky vé. garaz. sténi, elektricka
Chcete bydlet 3 nunuty od trasy metra B a tr yové zastavky Kolbenova? eneigle 500.- K&

Provize realitni kanceldfe: Ano
Pak mé nevihejte kontaktovat.

Druh: Prondjem
& Srovnani ceny: Dispozice: 1+k
Primémsd cena pro pronijem 1+kk Praha Vysofany (Praha 9) je 11 500 K&. Vyméra: 32 m?

Tento pronajem je o 500 K& levnéjsi.
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Piiloha 7 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 7

12.12.2020 Pronajem 1+kk, Praha - Karlin, U Sluncové | UlovDomov.cz

%VDO"W cz @, Vyhledavani 4 Hiidacipes & Mojeschranka @ Pridat inz |

Pronajem 1+kk, Praha - Karlin, U Sluncové, 12 800 K&/ mésic, 35 m?

e 8 Be. Vladislav Maltcev
=3 realitni kancelar
—_— Vodenka realitni kancelad

& Kontaktovat

"z V oblibenych

N

4 2 lid1 se zajimaji o tuto nabidku

(U Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

[ vice o Premium uétu

@ Picduostnillidacipes @) Okamzité kontakiovini @) Filts "bez provize” Hledat néco podobného?

Najdu to. Kazdy alovek ti poilu
= Popis: na e-mail a hledini bude snasi.
Dlouhodoby prondjem # Zalozit Hlidaciho psa
Nabizime k prondjmu zafizeni byt 1+kk v novostavbé s balkonem o celkové rozloze cca 35
m?2. ktery se nachdzi v 2. patie, v klidné ¢asti Prahy 8 - Karlin, v blizkosti metra Tisk inzeratu # Sdilet inzerat
Tovalidovma. @ Nahlasit

Byt je plné vybaven. Kuchyiiska linka s vestavénynu spotiebiéi (sklokeranucks varna

deska, lednice. miycka na nadobi) Jidelni stil se Zidlemi Koupelna je z mramor Recepce Udaje k bytu:
24/7.
Adresa: Praha | Karlin | U Sluncové

Veikera obéanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti - Skoly, posta. lékimy, restaurace,

obchody (Albert, Kaufland). V blizkosti je park Vitkov.

Skvéla dopravni dostupnost: metro Invalidovna 450 metril, tramvajové a autobusoveé Provize realitni kancelafe: Ano
zastavky - 300 metri.

Cena: 12 800 Ké&/mésic

Druh: Prondjem
Moznost prondjmu garazoveého stini.
& Dhspozice: 1+kk
Cena: 12.800.-K& + poplatky 3.400.-K£ pro 1 osobu vE elektfiny a internetu. Viméra: 35 m?
Byt je volny thned. Podlazi: 7. patro
Vybaveny: Uplng
Energeticks tiida B - velnu tspoms budova, podle vyhlisky . 78/2013 Sb.
Pro vice informaci a sjednani prohlidky kontaktujte prosim realitniho makléfe. Pronijem pfidan: ped 26 dny
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Priloha 8 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 1+kk) - Nemovitost ¢. 8

12.12.2020 Pronajem 1+kk, Praha - Vysocany (Praha 9), Sva... | UlovDomov.cz

(MW'DDMV &\ @ Whledavani 4 Hlidacipes © Moje schranka PﬁdatinZ‘ \

Pronajem 1+kk, Praha - Vyso€any (Praha 9), SvatoSovych,
12000 K& / mésic, 31 m?

53 Fotky (12) () Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium uctu

@ Picduosmillidacipes @ Okamsité kontaktovani @) Filtr "bez provize"

= Popis:

NAJDETE BYDLENI POHODLNE DIKY ONLINE REGISTRACI PROHLIDKY A
ELEKTRONICKYM PODPISUM.

Zavazali jsme se, Ze budeme z pronajimani délat bezstarostnou zileZitost, a svému slibu
cheeme dostit 1 v této nelehké situaci. Proto vam nabizime mo#nost nayit dlouhodoby
prondjem bezpetné a bezkontaking. Osobni &1 virtudlni prohlidia bytu si u nas
zarezervijete online a viechny dokumenty podepifeme elektronicky. S jakymkoliv dotazem
vim pomiize nase posilené oddéleni klientské podpory.

Prohlidky
Pro registract na prohlidku pouZyte prosim tento fornmlaf:
hittps://idealninajemce cz/byt-hrs

Virtuilni prohlidka
0360 .cz/vi/Svatosovych7/index htm

K dlouhodobénm podnidjmn nabizime kompletné novy byt o dispozici 1+kk v klidné
lokalité Praha - Viysofany. Byt je soudasti projektu Zatisi Rokytka

hittp:/fwww zatisirokytka cz/. Byt o celkové vyméfe 31 m? se nachizi ve tfetim podlaZi
cihlové novostavby s vytahem K bytu patii 1 sklepni koje (3,7 m2), parkovaci stani a
balkén (6 m2) s peknym vyhledem na park a feku Rokytku. V domé je moimé vyuZivat 1
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Idealni najemce
Idealninajemce.cz

l & Kontaktovat

¢ V oblibenych

4 6 lidi se zajima o tuto nabidku

Hledas néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
na e-mail a hledini bude snaZsi.

& Zalozit Hlidaciho psa

= Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat

i Nahlasit
EE Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Viysofany (Praha 9) | SvatoSovych
Cena: 12 000 K&/mésic

Poznamka k cené: vratna jistota 14 500 K&, naklady na
bydleni 2 390 K¢, poplatek za podnajem

Provize realitni kancelife: Ano
Druh: Prondjem
Dispozice: 1+kk
Vyméra: 31 m?
Podlazi: 3. patro



Piiloha 9 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 1

13.12.2020 Pronajem 2+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), U¢... | UlovDomov.cz

(NovDomov.cz @ Whledavani & Hiidacipes 3 Mojeschranka 93 Pridatinze &y Premium uéet |

Pronajem 2+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), U¢nhovska,
18 000 K&/ mésic, 50 m?

Home Sweet Home

Richard Dobias
e realitni kancelaf

t& Kontaktovat

>V oblibenych

4 4 lidi se zajimayji o tuto nabidku

Fotky (17) (1) Mapaaokoli ~ § StreetView

Pfevezméte kontrolu nad svym hledanim

I vice o Premium actu

@ Prednostmillidacipes @) Okamzité kontaktovini @) Filtr "bez provize” Hledié néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek t1 poilu

= Popis: na e-mail a hledini bude snazsi.

Praha radi bychom Vam prezentovali k pronajmu krasny shunny byt 2+kde. S0m?. ktery je

kompletné zafizeny (neni pouze TV, nadobi a piibory). Byt se nachazi ve 3 patie

novostavby s vytahem. v klidné lokalité Prahy 9, v ulict Uciiovska.

Modemi kuchyfisky kout plné vybaven (véetné lednicky, mraznicky, mycky, sklokeramické

& ZaloZit Hlidaciho psa

Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat

desky, trouby). Koupelna s vanou, we. K dispozict je takeé pratka. K bytu nilei gardzové gl Nahlasit
stani se sklepem, které je nutno pronaymout spolu s bytem za mési¢ni cenu 2.000. Klidna
lokalita plna zelené.
Hezké bydleni, dobfe dopravné dostupné (tramvajova zastavka par munut chizi od domu). 2 Udaje k bytu:
Kompletni ob&anska vybavenost (nedaleko Kaufland)
Adresa: Praha | Hrdlofezy (Praha 9) | Uéfiovska
“We would like to offer for rent fully fumished apartment 2kk (50 sqm.). Sunny apartment is
L . Cena: 18 000 Ké&/mésic
located on the 4th above floor of a new building. mn a quiet area of Prague 9, street
Uthovska. Poznamka k cené: 3.600 poplatky vetné topeni +
The modem kitchen is fully equipped (including refrigerator, freezer, dishwasher, stove, elektima
oven). Bathroom with the bath, toilet and the washing machine. There1s a e patking
) e Provize realitni kancelife: Infou RK

with the basement which 1s necessary to rent together with the apartment and the price 1s
2.000. Druh: Prondjem
Nice living, good transport links. Complete amenities.

Dispozice: 2+kk

[yméra: 2

& Srovniani ceny: Vyméra: 50 o
Podlazi: 4 patro
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Piiloha 10 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 2

13.12. 2020 Pronajem 2+kk, Praha - Dolni Mécholupy, Kry$pi... | UlovDomov.cz

Ufov’Domovcz . @ Whledavani 4% Hlidacipes 3 Mojeschranka % Pfidatinze Ay Premium ucet D

Pronajem 2+kk, Praha - Dolni Mécholupy, KrySpinova,
11 000 K&/ mésic, 54 m?

Lenka Kovaiova
realitni kancelaf
M&M reality holding, as.

= Kontaktovat

¥% V oblibenych

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

53 Fotky (4) [(II) Mapaaokoli ~ § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium Gétu

o DPiednostni hlidaci pes o Okamzité kontaktovani 0 Filtr "bez provize" Hled:s néco podobného?

Najdu to. Kazdy tlovek t1 poilu
= Popis: na e-mail a hledani bude snazsi
Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime pronajem nekufického bytu v novostavbé
dokonéené v roce 2014, ktery je smérovan na jizni a vichodni stranu. V blizkost je veskera
obéanska vybavenost, snadna dostupnost MHD. V byt# je vybavena kuchyiiska linka a
vestavéné skfiné v pfedsini. Novy nijemce si miize vybavit byt vlastnim nabytkem. Tisk inzeratu % Sdilet inzerat
Souasti bytu je pékni prostorni komora a je zde moZnost pronajmuti gardzového stani. i Nahlasit
Mayitel preferye najemniky bez domacich zvifat. Momost nastéhovani thned. Veskere dalsi
informace u maklétky.

& Zalozit Hlidaciho psa

EE TUdaje k bytu:

& Srovnani ceny: Adresa: Praha | Dolni Mécholupy | KrySpinova
Prumém cena pro prondjem 2+kk Praha Dolni Mécholupy je 15 000 K&. Cena- 11 000 Ké/mésic
Tento pronajem je o 4 000 K¢ levngjsi.
Poznimka k cené: +sluzby viemé elektrické energie
4.000 K¢ + vratna kauce 15.000 K¢ + provize RK

Meési¢ni poplathky: 15000 Ké&/'mésic
Provize realitni kancelafe: Info u RK
Druh: Prondjem
Dispozice 2+kk
Vymeéra: 54 m?
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Piiloha 11 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 3

13.12.2020 Pronajem 2+kk, Praha - Dolni Mécholupy, Honzikova | UlovDomov.cz

er'Domov ;\ @Q Whledavani # Hlidacipes 3 Mojeschranka 3 Pidat inz ‘ \\

Pronajem 2+kk, Praha - Dolni Mécholupy, Honzikova,
13 500 K&/ mésic, 49 m?

Idealni najemce
Idealninajemce.cz

’ = Kontaktovat ’

1% V oblibenych ‘

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

Fotky (9) (1) Mapaaokoli ~ § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium uétu

@ Prednosmihiidaci pes @) Okamité kontaktovani @) Filtr "bez provize” Hledas néco podobného?
Naydu to. Kazdy ulovek t1 poilu
= Popis: na e-mail a hledini bude snaZsi.
NAJDETE BYDLEN] BEZKONTAKTNE DIKY VIRTUALNI PROHLIDCE A & ZaloZit Hlidaciho psa
ELEKTRONICKYM PODPISUM.
Zavazali jsme se, Ze budeme z pronajimani délat bezstarostnou zaleZitost, a svému slibu Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat
cheeme dostat 1 v této nelehké situaci. Proto vam nyni nabizime moznost najit bydleni H Nahlasit

bezpeéné a bezkontaktné — virtudlni prohlidku si rezervujete online, bytem vis provedeme
prostiednictvim videohovoru a potiebné dokumenty podepiieme elektronicky. S jakymkoliv

dotazem vim pomitZe nase posilené oddéleni klientské podpory. Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Dolni Mécholupy | Honzikova
Prohlidky Cena: 13 500 Ké/mésic
Pro registraci na prohlidiu pouzijte prosim tento formulai:
hetps://idealninajemce c2/byt-v3h Poznamka k cené: vratna jistota 16 000 K¢, ndklady na
bydleni 2 979 K&. poplatek za podndjem
Viartuilni prohlidka Provize realitni kanceldfe: Ano
my.matterport.com/show/?m=zd¥sH3vyRS5L
Druh Prondjem
K dlouhodobému podndjmu nabizime byt o dispozici 2+kk na ulici Honzikova v Praze - . ice: 24k
Dolni Mécholupy. Byt o celkové viméfe 49 m?2 se nachazi v sedmém patie skeletové
novostavby s vitahem K bytu nilez balkon a PARKOVACT STANI v CENE. Vyméra: 49 m?
Byt se nabizi Estetné vybaveny. Kuchyiisky kout disponuje moderni kuchyfiskou linkou se Podlazi: 7. patro
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Piiloha 12 — Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 4

13.12.2020 Pronajem 2+kk, Praha - Stérboholy, Andersenova | UlovDomov.cz
%V’Donwv cz @, Whledavani 4 Hlidacipes 3 Moje schranka 9 Pridat inzel vbs Premium uéet D
Pronajem 2+kk, Praha - Stérboholy, Andersenova,
& o 2
13 000 K&/ mésic, 57 m
Ing. Eva MeliSova
a realitni kancelar
ASTONE Reality
& Kontaktovat
¢ V oblibenych
4 2 lid1 se zajimaji o tuto nabidku
£33 Fotky (24) () Mapaaokoli ~ § StreetView
Prevezméte kontrolu nad svym hledanim
l vice o Premium actu
@ Prednostmiblidacipes @) Okamsité kontaktovini @) Filtr "bez provize” Hledi néco podobného?
*
Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
= Popis: na e-matl a hledini bude snazii
Nabizime Vamk i storny, svétly wostavbé 2+kk s lodzii v Praze 10. e
B am prondjms prostory. svéty byt v novostav o : vz . & Zalozit Hlidaciho psa
Stérboholy. ulice Andersenova, v uzavieném arealu. Byt o velikosti 57 m?2 s velkou lodii 9
m? s ortentaci na jih se nachazi ve druhém patie étyipodlazniho cihlového domu s vytahem.
TJe vybaven novou kuchyfiskou linkou s vestavénynu spotiebiél véetné myéky, v obyvacim Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat
pokoji nova sedaci souprava a televizni stolek, v loznici je vestavéna Satni skifii, v pfedsim al Nahléasit
botnik a véiik V koupelné se sprchovym koutem a WC je k dispozict pracka. V dievénych
eurooknech jsou namontovany hlinikové zaluzie. Plovouci podlahy v kombinaci s
keramickou dlazbou. Jako tlozny prostor slouzi prostoma komora 4 m?. MoZnost prondymu EE Udaje k bytu:
vlastniho garazového stani v domé za 1.000,- K& mésiéné, nebo moznost bezplatného
parkovani pied domem v oploceném. uzavieném aredlu. V bezprostfedni blizkosti nakupni Adresa: Praha | Stérboholy | Andersenova
centrum EUROPARK Stérboholy. Vybomsa dopravni dostupnost busem 5 min na metro A
. . . Cena: 13 000 K&/mésic
Depo Hostivat. Volné od 31. prosince k nastéhovani. Prosime bez zvifat. Zajemce neplati
provizi RK. Poznamka k cené: + poplatky 2.930,- K& + pievod el..
neplatite provizi RK
- Provize realitni kancelafe: Info uRK
& Srovnani ceny:
Priméma cena pro pronijem 2+kk Praha Stérboholy je 15 000 K&. Druh: Prondjem
Tento pronajem je o 2 000 K¢ levn@jéi
Dispozice: 2+kk
Vymera: 57 o1
Podlazi: 3. patro

106



13.12. 2020

UlovDomov.cz

@ Whledavani 4 Hlidacipes © Mojeschranka 98 Pfidatinze 4y Premium uéet ‘

Piiloha 13 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 5

Pronajem 2+kk, Praha - Hostivaf, Svehlova | UlovDomov.cz

~

Pronajem 2+kk, Praha - Hostivar, Svehlova, 17 000 K&/ mésic, 70 m?

(I Mapa a okoli

£ Fotky (27)

4§ StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium uctu

Lenka Plesrova
realitni kancelar
MAXIMA REALITY. s. 1. 0.

t& Kontaktovat

@ Preduostuihlidacipes @ Okamzité kontaktovani (@) Filtr "bez provize”
= Popis:

Exkluzivné nabizime k pronajmu krasny. svétly byt 2+ kk s lodzii a gardZovym stanim v
novostavbé, Praze 10 Hostivaf. Byt o ploge 60,9 m2 v 1. NP orientovany na jihovychod je
prevainé vybaven nabytkem, na zafizeni bytu poznate vwbomou praci bytového designera.
V obyviku je velka pohodlna sedaci souprava, snadno rozlozitelna na lizko. V loznici Satni
skiifi. zrcadlo, toaletni stolek, ulozné prostory. Kuchyriska linka se spotfebiéi (vama deska,
elektricka trouba, digestof, mikrovinna trouba, lednice s mrazikem. mycka nadobi)
Koupelna s vanou a WC, pracka. Lodzie 5.6 m? je vybavena pro posezeni. Plovouci
podlahy. dlazba. Vytapéni astiedni. V byté prostomsa komora vybavena policovym
systémem. K bytu patii sklep 3,1 m?2 a garaZové stani v 1. podzemnim podlazi, uzivani je v
cené najmu. Pro nekufaky Kompletni obanska vybavenost (OC Park Hostivaf, nmltikine,
restaurace, Z5, MS). Krasné okoli plné zelen# (Hostivarsky park, Ekologické centrum
Toulctiv dviir). Busem 5 min. na metro Skalka Volny ihned. Ukazatel energetické
nirocnosti: B

Pi1 kontaktu s RK prosim uvadéjte evidenéni ¢islo 10067379,

When contacting the real estate agency, please use the estate ID 10067379.

& Srovnani ceny:

Priimé&ma cena pro prondjem 2+kk Praha Hostrvar je 12 500 K&.
Tento prondjem je o 4 500 K¢ drazii.
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¥¢ V oblibenych

4 14 lidi se zajima o tuto nabidku

Tato nabidka je velmi zadana!
S Premium uétem muZete byt prvni.

Hledas néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
na e-mail a hledsni bude snaZsi.

® Zalozit Hlidaciho psa

Tisk inzeratu % Sdilet inzerat

A Nahlasit
EE Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Hostivar | Svehlova
Cena: 17 000 K&/mésic

Poznamka k cené: Poplatky: 3000 K¢; kauce 20000 K&,
provize 20 570 Ké

Provize realitni kancelafe: InfouRK
Druh: Pronajem
Dispozice: 2+kk
Vyméra: 70 m?



Piiloha 14 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 6

13.12.2020 Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), K... | UlovDomov.cz
(MW’DOMO‘V cz i Q Vyhledavani 4 Hlidacipes 3 Moje schranka 9 Pfidatinze 4y Premium (et D
. .

Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), K Cervenému dvoru,
17 000 K&/ mésic, 57 m?

PETR KOTLIK
realitni kancelar
FINOSA REALITY

& Kontaktovat

v¢ V oblibenych

4 4 lidi se zajimaji o tuto nabidku

£ Fotky (21) [ Mapa a okoli Li, StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium détu

@ Prednostmiblidacipes @) Okamsité kontaktovini @ Filtr "bez provize" Hieds néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu

= Popis: na e-mail a hledsini bude snazsi.

Najem nového bytu 2+kk v bytovém komplexu "Tulipa Tiebedin", Praha 3.

Byt o viméfe 57,1 m2 se nachdzi v 1. NP objektu "C" v komplexu nové vystavby. K bytu

nalezi sklep + parkovaci misto + predzahradka.

% ZaloZit Hlidaciho psa

Do brrw piivedeny viechay IS, byt nové postaven. Tisk inzeratu (% Sdilet inzerat
Dispozice bytu: A Nahlasit

Cbyt2+kk

- uzitnd plocha bytu 57.1

- predsifi - 9.0 m2 EE Udaje k bytu:

- obyvaci pokoj - 27.9 m2
- loimice - 14.9 m2

- koupelna - 5.3 m2 dvors
- predzahradia - 41,9 m2

Adresa: Praha | Stradnice (Praha 10) | K Cervenému

Cena: 17 000 Ké&/mésic

Cely bytovy komplex je tplné novy, vystavba 2018. Bydleni pro niroéné zikazniky, vie
nove Gisté a modernd. Idedlni misto pro bydleni v Praze s vvbornou dostupnosti. V okoli Meésiéni poplatky: 0 Ké/mésic
dostatek zelené, klid a komfort.
Nedaleko: Provize realitni kancelife: Infou RK
- Galenie Flora .

. Druh: Pronajem
- Nemocnice Kralovské Vinohrady
- Oldanska poliklinika Dispozice: 24k
- Sportovni areal VSE
- Penny Market Vymeéra: 57 m?
- Tiebesinsky park
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Piiloha 15 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 7

13.12.2020 Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Z... | UlovDomov.cz

(MW’DOMOVCZ @ Vyhledavani 4% Hlidacipes 3 Mojeschranka 3 Pfidatinze 4s Premium acet p

Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Zvéfinova,
20 000 K&/ mésic, 66 m?

Za tym LEXXUS Anna Bukovska
realitni kancelai
Nemovitosti Lexxus Norton

t= Kontaktovat

>V oblibenych

¢ 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

(U Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium aétu

@ Prednosmillidacipes @) Olamzité kontaktovini @) Filtr "bez provize” Hledas néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek ti poglu
= Popis: na e-mail a hledini bude snaZsi.
Nabizime moderni zafizeny byt 2+kk k pronaymu, ktery je soucisti bytového projektu e
byt v, I proy % ZalozZit Hlidaciho psa
Tulipa Tiebesin v poklidné lokalité Stfasnic. Lokalita disponuy 5l béansk
vybavenosti a pfedeviim rodiny s détmi oceni nedaleké matefcké gkolky, zikladni a stfedni
gkoly aj. Na atraktivité lokalita ziskdva rovnéz diky blizkosti Malegického parku V sedmém B Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat
patfe bytového projektu s vytahem je situovin tento modemé zafizeny byt 2+kk k gl Nahlasit

pronajmu, disponwici obytnou plochou 66 m2. Nemovitost je tvofena vstupni chodbou,
vzduinym obyvacim pokojem s kuchyfiskym a jidelnim koutem a vstupem na balkon. Dale

pak ttulna lozmce, k a elegantni koupelna. K byiu naleZi gardzové stani (neni SE] I:lejekbyl‘n:
zahmuto v ceng). Vyhleda klidnou lokalitu Zvéfinovy ulice ve Stradnicich oceni
predevim rodiny s détmi, diky tésné blizkosti lékiren, jesli, matefskych skolek, zikladnich Adresa: Praha | Strasmice (Praha 10) | Zvéfmova

a stiednich Zkol, gymnsizii, konzervatofe, détskych hiist aj. Lokalita se rovnéZ vyznatuje
snadnou a rychlou dostupnosti do parku Parukaika, Malefického parku nebo parku
Zidovské pece. kde se mimo détska hiiité nachazi rovnéz stielnice. Vide vyiétovatelmjch Pornimka k cend: 3000 CZK
mésiénich zaloh €ni 3 000 K& Poptavayici klient je storumén s thradou provize ve wyst

Cena: 20 000 Ké/mésic

jednoho mésiéniho najmu plus DPH Nabizime Vm bezpeénou VIDEOPROHLIDKU této Provize realitni kancelife: Infou RK
nemovitosti z pohodli Vaseho domova v redlném Ease pies Skype, Messenger, WhatsApp a Drub Pronijem
dalgi komunikaini platformy. Zavolejte nim a sjednejte si bezpenou videoprohlidku jests
dnes. Dispozice: 2+kk
Vyméra: 66 m”
S ani H
& Srovnini ceny Podlasi: 7. patro
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Piiloha 16 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 2+kk) - Nemovitost ¢. 8

13.12. 2020 Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Z... | UlovDomov.cz

%VDUMOV.&‘ @ Whledavani 4 Hlidacipes & Mojeschranka 9 Pﬁdatinzq‘ ¢ Premium ucet \

Pronajem 2+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Zvéfinova,
18 500 K&/ mésic, 63 m?

Dana Matuskova
realitni kancelaf
Quantum reality, spol. s ro.

’ t= Kontaktovat ‘

v¢ V oblibenych ‘

4 2 lidi se zajimaji o tuto nabidku

£57 Fotky (21)  [I) Mapaaokoli ~ § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium aétu

@ Prednostni hlidacipes @) Okamsité kontaktovani @) Filtr "bez provize" Hledas néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu

= Popis: na e-mail a hledéni bude sna3si.

Exkluzivné nabizime k dlouhodobémm pronajmu svétly, prostorny byt 2+kk s balkénem o

celkové ploge 63 m2. situovany v 6. patie novostavby z £. 2017 s vytahem (projekt Tulipa

Tiebesin), v zidané a dobfe dostupné lokalité. Byt se nabizi castecné zafizeny. Je zde

kclryfslca linka s vamou deskou, mytkou a mikrovinnou troubou, jidelns stil se Zidlemi. V Tiskinzeratu % Sdilet inzerat

obyvacim pokoji je sedaci souprava a na chodbé komoda. V koupelné vana spoleéné s WC. G Nahlasit

Je zde 1 2. samostatné WC, kde je umisténa pracka (Bosch). Podlahy jsou dievéné a dlazby.

Bytmip . jihozapadné ori v balkon s pfijemnym vyhledem na rodinné

domky. K bytu dale nalezi velké gariZové stani v suterénu domu. Pfijemna. klidna lokalita, EZ Udaje k bytu:

v blizkosti Maledického parku (10 min ), moznost volnoéasovych aktivit - tends. footsal.

florbal. basketbal (sportovni hala VSE, 5 min.). Zastivka autobusu pfimo pred domem. Adresa: Praha | Strasnice (Praha 10) | Zvéfinova

busem 4 min. k metru Zelivského. Poplatky 3.600 K¢ jsou uvedeny pro 2 osoby, vi.

elektfiny. Kauce ve vysi 2 najmi — 37.000 K&. Thned k nastéhovani.

& ZaloZit Hlidaciho psa

Cena: 18 500 Ké/mésic

Poznamka k cené: + poplatky 3.600 K& vE. el . + kauce +

provize RK
& Srovnéni ceny:
Provize realitni kancelafe: Infou RK
Priimé&ma cena pro prondjem 2+kk Praha Stradnice (Praha 10) je 13 000 K&
Tento prondjem je o 5 S00 K& drasi. Druh: Pronajem
Dispozice: 2+kk
Vymera: 63 m’
Podlazi: 7. patro
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Piiloha 17 - Stanoveni vynosu z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 1

14.12.2020 Pronajem 3+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Z... | UlovDomov.cz

Ulov'Donwv &\ @, Whledavani 4® Hlidacipes 3 Mojeschranka 3 Pfidat i

Pronajem 3+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Zvéfinova,
28 000 K&/ mésic, 97 m?

Elizaveta Krivobryukhova
realitni kancelar
AM House

& Kontaktovat ’

¥¢ V oblibenych ‘

4 1 ¢lovék se zajima o tuto nabidku

£59 Fotky (9) () Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium 0aétu

@ Prednosmitlidacipes @) Okamyité kontaktovani @ Filtr "bez provize” Hledaé néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu

= Popis: na e-mail a hledani bude snazsi.

Nabizime k prondjnm byt 3+kk o velikosti 97 m? s balkony, ktery se nachazi v rezidenci

"Tulipa Tfebein" ve vyhledivané lokalité na Praze 3. ul Zvéfmova, Strasnice. K bytu

nalezi parkovaci misto a sklepni koje v podzemnich garazich budovy! Stylovy byt se

nachazi v 4. nadzeminim podlaZi v novostavbé. Byt je kompletné zafizeny véetng Tisk inzeratu @ Sdilet inzerat

kuchytiského koutu a spotiebice. Dispozice jednotky se sklida z obyvaciho pokoje s Gl Nahlasit

vybavenou kuchyifiskou linkou a vstupem na jeden balkon. V privatni éasti bytu jsou dva

pokoje. Byt ma koupelnu se sprchovym koutem a vanou, umyvadlem, WC. Také je samotné

& ZaloZit Hlidaciho psa

WC s prackou. V piedsiné je velka vystavéna skiifi V komplexu je k dispozici k vy EE Udaje k bytu:
systém a vstupy jsou na bezpe€nostni éipy. V okoli je kompletni obéanska vybavenost:
matefska skolka, restaurace, obchod. Poloha domu umozinje rychlé spojeni do centra Adresa: Praha | Stradnice (Praha 10) | Zvéfinova

mésta. Autobusovd zastivka "Tiebedin" (. 175,155, 908, 909) je vzdilena cca 2 min chiize

a nejblizii stanice metra linky B Zelivského. Celkova cena: 28 000 K& + 5 000 K¢ poplatky

+ elektiina a intemet. Pro vice informaci ohledné nemovitosti nebo domluveni prohlidicy Poznamka k cené: bez poplatkil, + provize RK
nis kontaktujte. Radh se Vam budeme vénovat.

Cena: 28 000 Ké&/mésic

Provize realitni kancelafe: Info uRK
Druh: Prondjem
& Srovnani ceny:
Priimérma cena pro prondjem 3+kk Praha Strasnice (Praha 10) je 18 000 K&. Dispozice: 3+
Tento pronajem je o 10 000 K& drazi.
Vyméra: 97 m?
Vybaveny: Casteéns

111



Piiloha 18 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 2

14.12.2020 Pronajem 3+kk, Praha - Kr¢, Pacovska | UlovDomov.cz

erv'Domov cz @, Whledavani % Hlidacipes 2 Moje schranka 3 Pridat inze! vk Premium ;:cetl

~

Pronajem 3+kk, Praha - Kr&, Pacovska, 22 000 K&/ mésic, 68 m?

(Il Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

[ vice o Premium uétu

@ Prednostihlidacipes @) Okamité kontakiovani @) Filtr "bez provize”

= Popis:

Nabizime k prondjmmu krasny novy byt o dispozic1 3+kk. 67.84 m2, 4 NP/6 NP, ul.
Pacovska, Praha 4 - Kxé. Byt se nachazi v nové postavené polyfunkéni budové na rozhrani
staré zastavby a novych vySkovych budov. Z prostomeé piedsiné s velkoformatovou dlazbou
wstupujeme do jednotlivich nepriichozich mistnosti s plovoucimi podlahami Ve velké
koupelné s dvéma umyvadly je vana a toaleta. K dispozici je také samostatna toaleta s
umyvadlem Majitel nabizi vybaveni bytu nabytkem. MoZnost prondymu parkovaciho stani
v gard#i suterénu domu s dobijenim elektromobilt. V dochazkové vzdalenosti je veskera
obanska vybavenost - $kola. skolka. poliklinika. posta. obchody. sportoviité. metro
Pankrac 700 m. Krasny svétly byt je thned k nastehovani. O2 + internet zdarma!

& Srovnani ceny:
Priméma cena pro prondjem 3+kk Praha Kr¢ je 18 900 K&.
Tento pronajem je o 3 100 K& drazsi.
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Katefina Svarcova
realitni kancelar
AAAByty.cz - AAAReal sro.

t& Kontaktovat

V oblibenych

1 ¢lovék se zajima o tuto nabidku

Hledas néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
na e-mail a hledani bude snazsi

& Zalozit Hlidaciho psa

& Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat

@ Nahlasit
EE Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Kr¢ | Pacovska
Cena: 22 000 Ké/mésic
Meésiéni poplathky: 3000 Ké&/mésic
Provize realitni kancelife: Info uRK
Drmuh- Prondjem
Dispozice: 3+kk
Vymera: 68 o
Podlazi: 4. patro
Vybaveny: Viibec



Piiloha 19 - Stanoveni vynosu z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 3

14.12.2020 Pronajem 3+kk, Praha - Zizkov (Praha 3), Ol3anska | UlovDomov.cz

U(av’Donwv c;‘ @ Whledavani 4 Hlidacipes & Moje schranka 9 Pfidatinze 4y Premium ucet |

Pronajem 3+kk, Praha - Zizkov (Praha 3), Ol$anska,
26 000 K&/ mésic, 100 m?

£ Fotky (10)  [I) Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

Igor Chotinskij
realitni kancelar
Smart Homes

& Kontaktovat

l vice o Premium uétu

@ Picduostni Midacipes @) Okamzité kontaktovini ) Filu "bez provize

= Popis:

Pronajmu novostavbu 3+kk. 100m?2, Praha 3 - Zizkov

Modemi byt, ktery bude ihned zafizen po nastthovani
9 patro, s vytahem v ulici Ol3anska, Praha 3, Zizkov.

V byté jsou dvé nepriichozi loznice. V kuchyni je lednice, mrazik. elektricka vama deska,
trouba, mycka. V koupelné je vana, pracka, toaleta v oddélené mistnosti. Topeni je v
koupelné podlahové, v byté centralni. Na podlahach dlazba, dievény masiv. K bytu patii
sklep a gariZové stani v suterénu domu. Kompletni obéanska vyt st. V okoli dostatek
restauraci. kavaren. obchodt.

Skvéla dopravni dostupnost. Tr yova zastavka pred d - cca 8 muin. na Vaclavské
nimésti. metro A - Flora je v dochizkové vzdilenosti.

Cena: 28000+6000
Jistina: 34000

773654888

& Srovnani ceny:
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v¢ V oblibenych

4 47 lidi se zajima o tuto nabidku

Tato nabidka je velmi zadana!
S Premium tiétem mizete byt prvni.

Hled:s néco podobného?

Najdu to. Kazdy alovek ti poilu
na e-mail a hleddni bude snaZéi.

& Zalozit Hlidaciho psa

Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat

Gl Nahlasit
EZ Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Zizkov (Praha 3) | Ol3anska
Cena: 26 000 Ké&/mésic
Meésitni poplatky: 5990 K¢/mésic
Kauce 32000 Ke
Provize realitni kancelife: 26000 K&
Druh: Pronajem
Dispozice: I+kk



Piiloha 20 — Stanoveni vynost z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 4

14.12.2020 Pronajem 3+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), U ... | UlovDomov.cz

U D™ Q Whledavani 4% Hiidacipes B3 Mojeschranka % Piidatinze s Premium ucet » |

Pronajem 3+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), U Smetanky,
22 000 K&/ mésic, 101 m?

Lukas Trnka
realitni kancelar
M&M reality holding, as.

I & Kontaktovat

¢ V oblibenych

4 1 ¢lovek se zajima o tuto nabidku

5 Fotky (13) [(IJ) Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium uctu

@ Prednostmi hlidacipes @) Okamité kontaktovini @) Filtr "bez provize" Hleda$ néco podobného?
Naydu to. Kazdy ulovek t1 poilu

= Popis: na e-mail a hledani bude snazsi.

Nabizime k prondjmu prostomy slunny byt 3+kk v novostavbé s terasou a vlastnim

& Zalozit Hlidaciho psa
garazovym stanim v klidné lokalité Prahy 9 - Hrdlofezich.

Interiér nabizeného bytu tvoii dvé loznice, prostomy obyvaci pokoj s plné vybavenym Tisk inzeratu # Sdilet inzerat

kuchyfiskym koutem a vstupem na terasu, koupelna s vanou 1 sprchovym koutem, gl Nahlasit

samostatna toaleta a prostomna chodba.

Veikera obéanska vybavenost v okoli, avl busu v tésné blizkosti domu. Nedalek E2 TUdaje k bytu:

od pfirodniho parku Smetanka a ficky Rokytky:

Pro vice informaci kontaktujte makléfe. Adresa: Praha | Hrdlofezy (Praha 9) | U Smetanky
Cena: 22000 K&/mésic

& Srovnani ceny: Poznamka k cené- + poplatky 3850 - + elektfina + kauce,

Priiméma cena pro prondjem 3+kk Praha Hrdlofezy (Praha 9) je 25 000 K&. *+ provize RK

Tento prondjem je o 3 000 K¢ levnéjsi. Provize realitni kancelaze: Infou RE
Dmuh: Prondjem
Dispozice: I+kk
Vyméra: 101 m®
Vybaveny: Casteéné
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Priloha 21 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 5

14.12. 2020

WlovDomov.cz

Pronajem 3+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Z... | UlovDomov.cz

Q, Whledavani ¥ Hlidacipes & Moje schranka ) Pridatinze, yd¢ Premium ucet |

Pronajem 3+kk, Praha - Strasnice (Praha 10), Zvéfinova,

25000 K¢ / mésic,

(¥ Mapa a okoli

4 StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

I vice o Premium uétu

@ Preduostihlidacipes @ Okamzité kontakiovini @ Filtr "bez provize”
= Popis:

Exkluzivné nabizime k pronijmu zcela novy. krasny, nadstandardni byt s dispozici 3+kka
rozloze 90.3 m? + 2 balkony (17.04 m2 a 6,20 m2), nachazejici se ve 4. nadzemnim podlazi
desetipodlazni novostavby z roku 2020 s krisnym vvhledem na Prahu. Byt je kompletné
zafizeny — nova kuchyiska linka na miru s vestavénymu spotiebiéi (sklokeramicka deska,

el. trouba, myéka na nidobi, lednice s mrazikerm), jidelni stiil se 4 zidlemi. koberec, v
obyvacim pokoj1 rozkladaci sedaci souprava, konferenéni stolek, TV stolek. televize, v
prvni loznici dvouliizko s matracemi a ilofnam prostorem, $atni skfifi, 2 komody, ve druhé
loznici rozkladaci postel, pracovni stil se #idli. kfeslo, stolicka, lampa, v piedsini Satmi
skiifi. zreadlo. botnik, v koupelné vana a sprchovy kout, umyvadlo, skiifika, skifika se
zrcadlem, WC, dalii WC samostatné s prackou a umyvadlem. Rozméry mistnosti — obyvaci
pokoj + kk 32.70 m2, loznice 17.40 m?2, pokoj 16 m2, predsifi 15.10 m?2, koupelna + WC
6.50 m2, WC 2.60 m2. Na podlaze plovouci lamino a dlazba. K bytu nalezi gardzové stini a
sklep v domé W misté je veikerd obéanska vybavenost. Viborna destupnost MHD — 6
mimit busem na metro _ A~ Zelivského. Volné ihned. V pipadé zéjmu kontaktujte realitniho
makléfe.

& Srovnani ceny:

Priiméma cena pro prondjem 3+kk Praha Strasnice (Praha 10) je 18 000 KE.
Tento prondjem je o 7000 K¢ drazsi.
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114 m?

=% Jana Vesecka
e realitni kancelaf

JK TOP Reality CZ sro.

t& Kontaktovat

/7 V oblibenych

4 1 ¢lovek se zajima o tuto nabidku

Hledis néco podobného?

Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
na e-mail a hledéni bude snazsi.

& Zalozit Hlidaciho psa

= Tisk inzeratu i Sdilet inzerat

il Nahlasit
EE Udaje k bytu:
Adresa: Praha | Straénice (Praha 10) | Zvéfinova
Cena: 25000 K&/mésic

Poznimka k cené: + poplatky 5 000,- K& + kauce 25 000.-
K¢ + provize RK

Provize realitni kancelafe: Info u RK
Druh: Pronajem
Dispozice: I+kk
Vyméra: 114 m®
Podlazi: 4. patro



Priloha 22 - Stanoveni vynost z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 6

14.12.2020 Pronajem 3+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), U¢... | UlovDomov.cz

Pronajem 3+kk, Praha - Hrdlofezy (Praha 9), Uchovska,
27 000 K&/ mésic, 80 m?

Adam Kvasnicka
realitni kancelar
LUXENT. s.ro.

~

= Kontaktovat

¥%¢ V oblibenych

4 3 lidi se zajimaji o tuto nabidku

753 Fotky (10) () Mapaaokoli  § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

I vice o Premium Gctu

o Prednostai hlidaci pes 0 Okamzite kontaktovani o Filtr "bez provize" Hledas néco podobného?
Najdu to. Kazdy ulovek ti poilu
= Popis: na e-mail a hledani bude snazsi
MNabizime k prongjmu velmi svétly a plné zafizeny byt 3-+kk o obytné plose 80 m?® ve tietim
patie domu v prazskych Hrdlofezech. Kvalitng provedeny developersky projekt Zelené
Mésto 2 nabizi budoucim najemnilaim klidné bydleni s dostupnou obéanskou vybavenosti v

® Zalozit Hlidaciho psa

okolt. Tiskinzerdtu (% Sdiletinzerat
1 Nahlasit
Dispozice zahrnuji prostornou vstupni chodbu, obyvaci pokoy s jidelnou a kuchyiiskym
loutem, dvé lozmice, separatni toaletu a koupelnu s toaletou a vanou. Z master loznice a
obyvaciho pokoje vedou vehody na balkon. E2 Udajek bytu:
Kuchyné je vybavena viemi spotiebici. V byté je polozena kvalitni dlazba a plovouci Adresa: Praha | Hrdlofezy (Praha 9) | Utiovska
podlahy. Byt se pronajima s veikerym nabyth Soucdsti ceny najmu je vlastni garazové Cons 37 000 Ké/misi

stani a sklep.
Poznimka k ceng: + poplatky
Nemovitost se nachazi v prazskych Hrdlofezech nedaleko lesikal a sadu Tfedfiovka. Vedkera

obzanska vybavenost je v okoli— obchody, sluzby, &koly. restaurace, lékafi. Skvéls dopravni Provize realitni kancelafe:
dostupnost, stanice autobusu (Hrdlofezska, Pod Taborem) a tramvaje (Spojovaci) v Drub:
bezprostiednim okoli.
Dispozice:
Kauce ve vyii dvou najmmil
Vyména:
K nastéhovani od 1. 9. 2020. Podlasi-
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InfouRK
Prondjem
3+kk

80 m?

4. patro



Piiloha 23 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 7

14.12. 2020 Pronajem 3+kk, Praha - Zizkov (Praha 3), Konévova | UlovDomov.cz

‘.MW’DOMWCZ‘ @ Vyhledavani 4 Hlidacipes 3 Mojeschranka Pfidatinze 4y Premium Géet D

Pronajem 3+kk, Praha - Zizkov (Praha 3), Konévova,
34 900 K&/ mésic, 120 m?

Natélia Potankova
realitni kancelar
RK Group - realitni kancelaf s.ro.

’ & Kontaktovat \

vt V oblibenych

4 1 ¢&lovek se zajima o tuto nabidku

i@ Fotky (15) [} Mapaaokoli ~ § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

l vice o Premium Gctu

@ Preduostiblidacipes @) Okamsité kontaktovini (@) Filtr "bez provize" Hledi néco podabného?

Najdu to. Kazdy ulovek t1 poilu
= Popis: na e-mail a hledini bude snazsi.
Luxusni byt 3+kk. terasa, parkovani, sklep, Praha 3 - Zizkov Nabizime k pronijmm komplet

# Zalozit Hlidaciho psa
zafizeny stieini byt o rozloze 120 m2, nachazi se v 6.np novostavby Rezidence Vitkovka,

ktera se nachazi v blizkosti centra mésta. Tento designovy apartman nabizi idealni zizemi

pro bydleni, je plné vybaveny nibytkem a zafizeny viemu spotfebiéi (pracka, susicka, Tiskinzeratu A Sdilet inzerat
mycka, ledmce, televize, kdvovar...). V byté jsou dvé toalety. K bytu take piislusi parkovaci gl Nahlasit

stani a skleni koje v suterénu domu. Byt se nachazi v krasném prostiedi a bezprostiedni

blizkost: parku Vitkov, parku Parukarka a rekreacniho stiediska Prazacka. Vyboma

dopravni dostupnost do centra, 4 min jizdy autem, 8 min méstskou hromadnou dopravou a SE] tdnjekb_vlu:
cca 10min na metro linky A B.C. Vice informaci o Rezidenct Vitkovka a okoli, naleznete v
zde: https/fwww.vitkovka cz/cs. Adresa: Praha | Zizkov (Praha 3) | Konévova

Byt je k dispozici ihned. éuji prohlidku.
vt je k dispozi Doporuéuji pr — 34900 K&/ mésis

Poznamka k cené: 5500 K& poplatky + provize RK 5500

& Srovnani ceny: K¢ poplatky, 39 000 K& kauce

Priméma cena pro pronajem 3+kk Praha Zizkov (Praha 3) je 19 SO0KE. Provize realitni kancelsfe: Tnfou RK

Tento prondjem je o 15 400 K& drazsi.
Druh: Prondjem
Dispozice: 3+kk
Vyméra: 120 m?
Podlazi: 6. patro
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Priloha 24 - Stanoveni vynosi z pronajmu (pro variantu 3+kk) - Nemovitost ¢. 8

14.12. 2020 Pronajem 3+kk, Praha - MaleSice (Praha 10), Po... | UlovDomov.cz

Ueav’ogmc’;\ @ yhledavani # Hiidacipes 0 Mojeschranka %) Pfidatinze s Premium Géet |

Pronajem 3+kk, Praha - MaleSice (Praha 10), Po€ernicka,
25000 K&/ mésic, 97 m?

7%/ Idealni najemce
Idealninajemce.cz

l & Kontaktovat

77 V oblibenych

4 3 lidi se zajimaji o tuto nabidku

£33 Fotky (20) [(IJ) Mapaaokoli ~ § StreetView

Prevezméte kontrolu nad svym hledanim

I vice o Premium détu

@ Predostui hlidacipes @) Okamiité kontaktovini @) Filr "bez provize” Hledas néco podobného?
Naydu to. Kazdy ulovek ti poslu
= Popis: na e-mail a hledani bude snazsi.
Prohlidky ® Zalozit Hlidaciho psa
Pro registraci na prohlidku pouzijte prosim tento formulaf:
https://idealninajemce. cz/byt-xfy

Tisk inzeratu ™ Sdilet inzerat
Virtualni prohlidica fl Nahlasit

my matterport.com/show/?m=nXq8nKw356vZ

K dlonhodobémm podnijmu nabizime modemni byt o dispozici 3+kk v klidné lokalité Praha ES Udaje k bytu:

- Malefice, v ulica Pofermicka. Byt o celkové vymeéfe 97 m2 se nachazi v osmém patie Adresa: aha | MaleSice ( 10) | Pocernicks
cihlového domu s vytahem. K bytu piinalezi balkon, sklep a garaz. K dispozici je 1

parkovaci stani. Cena: 25 000 Ké&/mésic

Poznimka k cené: Niklady na bydleni 5 863 K&, Vratna

Byt se nabizi fastetné vybaveny. Kuchyné du e mdukéni deskou, troubou,
v e oy kauce 30 500 K¢, poplatek za podnajem, PENB/B

mikrovinkou a digestofi . Obyvaci éast a lozmice je ¢asteéné vybavena. Byt ma 2 koupelny.
V jedné z nich se nachazi dvé untyvadla se zreadlem a vana se sprehou. Ve drubé je Provize realitni kancelfe: Ano
sprchovy kout a umyvadlo se zreadlem. V obou koupelnach se nachazi toaleta.

Druh: Prongjem
WV okoli domu jsou restaurace, Lidl a jiné mensi obchody s potravinami, kavamy. poita. . .

Dispozice 3+kk
zakladni, matefska 1 stfedni Skola a jiné vyziti pro déti (hfisté) a také Malesicky park.
Bezproblémova dopravni dostupnost je zajifténa autobusovymi zastivkami Plafiansks a Viméra: 97 m?
Poliklinika Malegice.

Podlazi: 8. patro
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Piiloha 25 - Nabidky vybranych hypoteénich avéri (Ceska spofitelna a.s.)

Spocitejte si mésicni splatky a kolik si celkem muzete pujcit

Spocitat splatky Spocitat, na jakou hypotéku dosahnete

Cena nemovitosti: ‘ - H 4570 000 K¢ H s ‘ Mésicné budete splacet:
; 7 951 K¢

Potfebuji pujcit: ‘ -_ H 2070 000 K¢ H + ‘ Jak vysokou hypotéku miZu dostat?

Chai splacet: ‘ — H 300t || + | s fixaci na ‘ 5 et -

pfi roéni Grokové sazbé:
2,14 %

Pofizuji svaj prvni byt? m‘ ne

Spocitejte si mesicni splatky a kolik si celkem mUzete pujcit

Spocitat splatky Spocitat, na jakou hypotéku doséhnete

Cena nemovitosti: ‘T‘ [ 6070 oooiKcr ‘Tl Mésitné budete splacet:
A e 13 545 K&
Potiebuji pajcit: ‘ — ‘ 3570 000 ke ‘ + ! Jak vysokou hypotéku mazu dostat?
Chci splécet: ‘T‘ i 30 letr ‘T‘ s fixaci na ‘ 5 let =
- S pfi ro¢ni Grokové sazbé:
Pofizuji svij prvni byt? ﬂ‘ ne ‘ 2,14 %
~ . . v rv 7 7z . . O v O+ v
Spocitejte si mésicni splatky a kolik si celkem muzete pujcit
Spocitat splatky Spocitat, na jakou hypotéku dosédhnete
Cena nemovitosti: ‘i ’ 8170 000 K¢ ‘j‘ Mésicné budete splacet:

21630 K&

Potrebuji pajcit: ‘

L'

I 5670000 K¢ ‘ + ‘ Jak vysokou hypotéku miZu dostat?

Chci splacet: ‘ - 30 let ‘ + ‘ s fixaci na ‘ 5 let >

pfi ro¢ni Grokové sazbé:

Pofizuji svQj prvni byt? m‘ ne ‘ 2,14 %
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Piiloha 26 - Nabidky hypote¢nich uvéri (Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. - CSOB)

(CSOB Hypotéka Americka hypotéka Refinancovani

S hypotékou si na koupi nového bydleni, vystavbu nebo rekonstrukei pjcite s lepsi trokovou sazbou nez u béznych pijcek. S vyfizenim vam pomizeme,
je to jednodussi, nez si myslite.

S o g r——y 2 ) 7
Kolik stoji nemovitost? — —— 4570000k | @ Mésicni splatka
I Sixito L ® 2 p3
Kolik si chcete pljit? Py P 2070000k: | @ 7 745 Ke

pri Groku 2,09 % p.a.

Pomeér vyse uvéru k hodnoté nemovitosti 46 % Najdeme Vam feseni

icet?
Jak dlouho chcete splacet? - 30 let

Fixace ro¢niho troku se 1 rok 3 roky 5let 7let
slevou: V) 1.99% 1.99% 209% 219%

CSOB Hypotéka Americkd hypotéka Refinancovani

S hypotékou si na koupi nového bydleni, vystavbu nebo rekonstrukci piijcite s lepsi trokovou sazbou nez u béznych pljcek. S vyfizenim vam pomizeme,
je to jednodussi, nez si myslite.

; i - o s ic i :
Kolik stoji nemovitost? — EE— 6070000k | @ Mésicni splatka
i sixitn —() 0 p3

Kolik si chcete pijéit? —— 10000000 K& 3570000k | @ 1 3 357 Ké

pri Groku 2,09 % p.a.

Pomér vyse tvéru k hodnoté nemovitostl 59 % Najdeme Vam feseni

- o o NN
Jak dlouho chcete splacet? 5 It 30 let _°

Fixace rocniho troku se 1 rok 3 roky 5let 7let
slevou: V) 1.99% 1.99% 209% 219%

CSOB Hypotéka Americka hypotéka Refinancovani

S hypotékou si na koupi nového bydleni, vystavbu nebo rekonstrukci piijcite s lepsi drokovou sazbou nez u béznych pijcek. S vyfizenim vam pomizeme,
je to jednodussi, nez si myslite.

- i ! 3 g fo i -
Kalk sty pemaygast? 200 000 K¢ 10000 000 K& 8170000k | @ Mésicni splatka
————) .
300 000 K¢ 10000 000 K& 5670000k | @ 21 214 ke

pii troku 2,09 % p.a.

Kolik si chcete pdjcit?

Pomeér vyse tvéru k hodnoté nemovitostl 70 % Najdeme V&m feseni

o =
5 let 30 let o

Fixace rocniho troku se 1 rok 3 roky 5let 7let
slevou: ) 1.99% 1.99% 209% 219%

Jak dlouho chcete splacet?
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Urokova sazba
VySe tvéru

Doba splaceni

VySe splatky
Celkova vySe splatek

Mésicni poplatek za vedeni tivérového tctu

Urokova sazba
VySe dvéru

Doba splaceni

Vyse splatky
Celkova vySe splatek

Mésicni poplatek za vedeni uvéroveho Gctu

Urokova sazba
Vyse dvéru

Doba splaceni

Vyse splatky
Celkova vySe splatek

Mésicni poplatek za vedeni tivérového tGctu

Piiloha 27 — Nabidky hypote¢nich uvéri (Fio banka a.s.)

121

1,58 %

2 070 000,00 K&
30 let

7224 K&

2 600 543 K&

0 Ké

1,58 %

3 570 000,00 K&
30 let

12 458 K&

4 484 992 K¢

0 Ké

1,58 %

5 670 000,00 K&
30 let

19 787 K&
7123219 Ke
0Ke




Piiloha 28 - Nabidky hypote¢nich uvéri (Hypote¢ni banka, a.s.)

Kolik stoji nemovitost @ 4570 000 K&

Kolik si cheete pajeit © 2070 000 K& Nastavte si mésiéni splatku

Doba splaceni 7] 30 let v 7 745 Ké :

pri troku 2,09 % ro¢né.

Zaslete mi nabidku na e-mail =8%

Doba fixace o 5let v

Kolik stoji nemovitost Q 6 070 000 K&

Kolik si cheete pjeit & 3570000 k& Nastavte si mési¢ni splatku

DobaSPIéicenie 30let v 13 357 Ké :

pri uroku 2,09 % ro¢né.

Zaslete mi nabidku na e-mail =%

Doba fixace e 5 let v
Sjednat online

Kolik stoji nemovitost 9 8170 000 K¢

Kolik si chcete pajéit & 5670 000 K¢ Nastavte si mésiéni splatku

Doba splaceni L7 30let v 21 21 4 Ké :

o pri troku 2,09 % roéné.
Doba fixace Slet v

Sjednat online

Zaslete mi nabidku na e-mail =5

122



Piiloha 29 - Nabidky hypote¢nich uvéri (Komeré¢ni banka, a. s.)

UDAJE K HYPOTECE

Cena nemcvitosti

Nasporenda ¢astka

Vyse hypotacniho Gvéru

Doba splacenf 30

Doba fixace
Grokové sazby

4 570 000

2 500 000

2070000

UDAJE K HYPOTECE

Cena nemovitosti

Naspoi‘end ¢astka

Vyse hypote¢niho Givéru
Doba spldcenf 30
Doba fixace

Urokove sazby

6 070 000

2 500 000

3570000

UDAJE K HYPOTECE

Cena nemovitosti

Naspofena ¢astka

Vyie hypoteéniho Gvéru

Doba splaceni 30

Doba fixace
Urokové sazby

8 170 C00

2 500 €00

5670000

K¢

Kc

Kc

let

let

Ke

Kc

K&

let

let

let

let
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VYSLEDEK

MESIENI SPLATKA

7 971 Ké

PEVNA UROKOVA SAZBA
2,29 % p.a.
RPSN 283% @
CELKOVA SPLATNA
CASTKA 3058 850,34 K @
VYSLEDEK

MESICNI SPLATKA
13 746 K¢

PEVNA UROKOVA SAZBA
2,29 % p.a.

RPSN 282% @
CELKOVA SPLATNA CASTKA 527057798 K¢ @

VYSLEDEK

MESICNi SPLATKA
21 832 Ke¢

PEVNA UROKOVA SAZBA
2,29 % p.a.

RPSN 282% @
CELKOVA SPLATNA CASTKA 8 366 841,03 KE @



Piiloha 30 - Nabidky hypote¢nich uvéri (MONETA Money Bank, a. s.)

Zbyva dopiatit

Chci splacet

Fixace

Pojisténi ¢

Zbyva doplatit

Chci splacet

Fixace

Pojisténi 1+

Zbyva doplatit

Chci splacet

Fixace

Pojsteni 1«

o Vypocet hypotéky 2 ; kalk

2070000

30
1 rok 7 le 10 let
1,69 B 170
An
0 Vypoéet hypotéky 2 Zaslani ka
3570000
30
170k e 10 le
Ano
0 Vypocet hypotéky 2
5670000
30
1rok 3 roky Slet at 0|
¢ 169 169 % 189 7
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Mésicni splatka uvéru:

Roéni urokova sazba
RPSN.

Celkem zaplatite

7 334 Ké
169 %

2649 219Ke

Reprezer

Mésiéni splatka uvéru

Roéni urokova sazba

RPSN: 1«

Celkem zaplatite:

Parovnat s os

t3tnimi bankami

tativni priklad

12 649 KE
169 %

171%

4564 610 K&

Forovnat s o

Masiéni splatka uvéru
Rocéni urokova sazba:
RPSN:

Celkem zapiatite

stamnimi bankami

vtatvni plikiad

20 089 K&

1,69%
1,71%

7246156 Ké

Porovnat s ostatnimi bankam

Reprezentativni pliklad



Piiloha 31 - Nabidky hypote¢nich uvéri (Raiffeisenbank a.s.)

Z&kladni ddaje

Na 2dkladé téchto ddajd vam umime nabicnout orientatnl vypodat spldtky 3 drokové sarby, ktery si ddie
upfesnite s na&im banksEfem na pobodce.

Kolik stojl nemovitost?

4570000 Ké
330000 K¢ 40000 000 K2
Kolik potiebujete pujéit? % z ceny nemovitosti
2070000 Ke ®
1% 90 %
Z4kladni ddaje

Na 7AkIacda t2chta (inali)l vAm umime nabfdinout adantadni vwpodat spidticy a dinkavé sazhy. ktarnyg sl adle
upfesnite s naéim bank&fem na pobotce.

Kolik stoji nemovitost?

6 070 000 Kée
40000000 K
Kolik potfebujete pajéit?
3570 000 Ké
1% 0%
Z&kladni ddaje

Na 28kiad@ téchto Gdajl vem umime nabldnout orentadnf vypodet spidtky & drokové sszby, ktery si déle
uplesnite s nadim bankéfem na pobolce.

Kolik stoji nemovitost?

8170 000 Ke
SULUU VLU KC
Kolik potfabujete pujéit? % 2 ceny nemovitosti
5670 D00 Ke

1%
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Piiloha 32 - Nabidky Americkych hypoteé¢nich aivéri (Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. - CSOB)

CSOB Hypotéka Americké hypotéka Refinancovani

Pijcte si na cokoli az do 70 % zastavni hodnoty své nemovitosti. Ziskate tak mnohem lepsi sazbu nez u béznych pljcek a splaceni si mizete rozlozit
azna 20 let.

. 2 g ——) 2 e s
Kolik stoji nemovitost? — S—— 4570000k: | @ Mésicni splatka
T ¢
200 000 K& 5000 000 K¢ 2070000 | @ 13377 ke

pii troku 4,75 % p.a.

Kolik si chcete pjcit?

Pomér vyse tivéru k hodnoté nemovitostl 46 % RPSN 4.85 %

Najdeme Vam feSeni

at O [ww
Jak dlouho chcete splacet? 3r0ky 2ot _ Q m

Fixace rocniho troku se 1 rok 3 roky 5 let
slevou: V) 465% 465% 475%

CSOB Hypotéka Americkd hypotéka Refinancovani

Pijcte si na cokoli az do 70 % zastavni hodnoty své nemovitosti. Ziskate tak mnohem lepsi sazbu nez u béznych pijcek a splaceni si miizete rozlozit
azna 20 let.

Kolik stoji nemovitost?

wmooe [ S0moe J@ - esienisplétka
- gz ’e) i .
Kolik si chcete pUijcit? 200,000 K5 5000 000 K 3570000k | @ 23 070 Ke

pfi iroku 4,75 % p.a.

n
©
=2
~
=
=
&

Pomér vyse tvéru k hodnoté nemovitosti 59 % RPSN 4.85 %

Najdeme Vam feSeni

et O [ v
Jak dlouho chcete splacet? 310k 20 et _0 m

Fixace rocniho troku se 1 rok I roky 5 let
slevou: V) 465% || 465% | MEREEY

CSOB Hypotéka Americké hypotéka Refinancovani

Pijcte si na cokoli az do 70 % zastavni hodnoty své nemovitosti. Ziskate tak mnohem lepsi sazbu nez u béznych pljcek a splaceni si mizete rozlozit
az na 20 let.

Kolik stoji nemovitost?

285715 Ke 10 000 000 K& 8170000k: | @ Mésicni splatka
i Ge o 7o) B "
Kolik si chcete pijéit? 200000 K 5 000 000 K 5000000 k¢ | @ 32 31 1 Ke

pii roku 4,75 % p.a.

Pomér vyse tvéru k hodnoté nemovitostl 62 % RPSN 4.85 %

Najdeme Vam feseni

ar O [ww
Jak dlouho chcete splacet? — 20k _ (] m

Fixace rocniho troku se 1 rok 3 roky 5let
slevou: 465% || 465% | ENREEY
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Urokova sazba
VySe véru
Doba splaceni

VySe splatky

Celkova vyse spla;leic

Mésicni poplatek za vedeni avéroveého G&tu

Urokova sazba
VysSe tvéru

Doba splaceni

VySe splatky
Celkova vySe splatek

Mésicni poplatek za vedeni Gvéroveho Gctu

Urokova sazba
VysSe tvéru

Doba splaceni

Vyse splatky
Celkova vySe splatek

Mésicni poplatek za vedeni tvérového uctu

Piiloha 33 - Nabidky Americkych hypote¢nich uvéri (Fio banka a.s.)
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2,88 %

2 070 000,00 K&
20 let

11 356 K&
2725495 Ke

0 Ke

2,88 %

3 570 000,00 K&
20 let

19 585 K&
4700 489 K&

0 K

2,88 %

5 670 000,00 K&
20 let

31106 K&

7 465 481 K&

0 Ké




Piiloha 34 - Nabidky Americkych hypote¢nich dvéria (Raiffeisenbank a.s.)

Zakladni ddaje

Na zékiadé téchto Udajl vém umime nabfdnout orientaénl vipodet spldtiy & Grokové sazby, ktery si déle
upfesnite = nadim bankéfem na pobolce.

Kolik stojl nemovitost?

4570 000 Ké
300 000 K& 10 000 000 K&
Kollk potfebujete pijéit? % z ceny nemovitosti
2070 000 Ke @
1% 70%
Zdakladni ddaje
N 28kis05 tachto Gdsil v&m umima it N splsticy 3 s82by, ktery si dble

upfesnite s naiim bankéfem na poboéce.

Kolik stoji nemovitost?
6 070 000 Ke
390 000 K& 10 000 000 K&
Kolik potfebujete pljéit? % z ceny nemovitosti
3570 000 Ke
1%
Zakladni ddaje
Na 26KIadE LEto Gdajd vém umiite neb ' Juotel splélky a Sazy, Kler§ si ddie
upfesnite s nasfm bankdiem na poboéce.
Kolik stojl nemovitost?
8170 000 K&
330 000 K&
Kolik potfebujete pljcit? % z ceny nemovitosti
5670 000 Ke &
1% 70%
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Piiloha 35 - Uzemni plan (navrhovy horizont - ZVO)

17.12. 2020 = INFORMACE O REGULATIVECH -

Mavrhovy horizont

Vymeéra: 0 ha

LYQ

NAVRHOVY HORIZONT

ZV0 - ostatni

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro umisténi aredli a komplexy specifickych funkeci nebo jejich kombinace a kencentrované aktivity
neuvedené v Jinych plochach pro zvlastni komplexy obéanského vybawveni.

PFipustné vyuZiti:

Obchodni zafizeni s celkowvou hrubou podlaZni plochou nepfevyujici 20 000 m2, stavby a zafizeni pro vefejnou
spravu, stavby a zafizeni pro administrativu, sluzby, zarizeni vefejného stravovani, hotelova a ubytovaci zarizeni,
viceléeloveé stavby a zarizeni pro kulturu a sport, stavby a zafizeni pro vystavy a kongresy, velké sportovni a
rekreaéni aredly, vysoké Skoly a vysokogkolska zafizeni, kulturni stavby a zafizeni, muzea, galerie, divadla,
koncertni siné, multifunkéni kulturni a zdbavni zafizeni, archivy a depozitdie, cirkevni zaffizeni, védecké

a technologickeé parky, inovaéni centra, skolska zarfizeni, zdravotnicka zarizeni, sportovni zafizeni, veterinarni
zafizeni, zafizeni socidlnich sluZeb, zarizeni zachranného bezpeénostniho systému.

Drobneé vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlove, plogna zarizeni
technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuzZiti:

Pro uspockojeni potfeb souwvisejicich s hlavnim a pripustnym wyuZitim lze umistit; plochy a zafizeni pro skladovani,
sluZebni byty, parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Dale lze umistit: zvldstni komplexy obchodni, wysokoskolské a pro kulturu a cirkev za podminky, Ze jejich umisténi
bude soucasti celkové urbanistické koncepce.

Drobnou nerusici vyrobu, sbémy surovin a malé sbérneé dwvory, cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby, zafizeni a
plochy pro provoz PID

Pro podminéné piipustné vyuZiti plati, e nedojde k znehodnoceni nebo ohrofeni vyuZitelnosti detéenych pozemid.

Nepripustné vyuzZiti:

Mepfipustné je vyuZiti nesluéitelné s hlavnim a pripustnym vyuZitim, které je v rozporu s charakterem lokality a s
podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu s cili a tkaoly Gzemniho pldnovani.
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Piiloha 36 - Vypocet dané z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 1+kk)

Druh nemovitosti Byt v ?  napovéda
Vymeéra bytu vmz 38,54 ? | népovida
Koeficienty pro svou nemovitost () zpnam ? | népovéda

@® neznam

Obec Praha 10

€ Nahlasit chybu v kalkulaéce Vlozit kalkulacku na maj web

Vysledna dan:
940 K¢

Spocitejte si také:

Dariova kalkulacka pro OSVC: vypocet dané z piijmu Nemocenské OSVC
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Priloha 37 - Vypocet dané z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 2+kk)

Druh nemovitosti Byt v ? napovéda
Vyméra bytu v mz 60,41 = ? nipovéda
Koeficienty pro svou nemovitost () znam ? napovéda

@® neznam

Obec Praha 10
Prepotitat

&) Nahlasit chybu v kalkulacce Vlozit kalkulacku na mij web

Vysledna dan:
1 460 K¢

Spocitejte si také:

Nemocenské OSVC Vypocet matei'ské pro OSVC
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Piiloha 38 - Vypocet dané z nemovitych véci pomoci online kalkulacky (varianta 3+kk)

Druh nemovitosti Byt v ? | népovéda
Vymeéra bytu v mz ‘ 77_.6‘1 = ? napovéda
Koeficienty pro svou nemovitost () znam ? napovéda

@® neznam

Obec Praha 10

Prepocitat

&2 Nahlasit chybu v kalkulatce Vlozit kalkulacku na mdj web

Vysledna dan:
1 880 K¢

Spocitejte si také:

Dafiova kalkulatka pro OSVC: vypocet dané z piijmil Nemocenské OSVC
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Priloha 39 - Vypocet pojiSténi nemovitosti pomoci online kalkulacky

s Poijistné castk SiFolilicast
| , ojistné eastky oluuéas
SLAVIA 4
POSIAVIA 2722 K€ nemovitost: 4 200 000 K& 1000 K&

cena od S G Brnad
= ojistne cas poluucas
SLAVIA -4
- 4 018 Kc nemovitost: 6 200 000 K& 1000 K&

Cemancs Pojistné ¢astky Spoluigast
, oJisine cas
SLAVIA = :
5 314 KC  nemovitost: 8 200 000 K& 1000 K&
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Priloha 40 - Vypocet pojisténi domacnosti a odpovédnosti

28 MAXIMA

detail pojitténi Pojisténi majetku MaxDomov

Pogiiténi  Pojistné ddaje  Platha Pofvrzeni

Co chcete pojistit

Privé myni 30 % sleva phl sjedndni pojiEténl majetku on-line,

Mite aktivovanou slevu 5 % za rodni placeni pojiténl,

Chcete levi 5 % 2a propojifténast? Sjednejte si najednou alespon dvé zakladnl pojitténi [paj. stavby, domacn
odpovédnaosti)

Stavba'(i) Doméacnost (i) Pfipojisténi
odpovédnosti @
pojifténl nemowitost pro ufivatele doméonost vhodné pro obfany €2
ddim, byt, chata, garid wybavenl, elektronika, kola obéanskd odpowddnost
ploty, bazéry, pergaly atd. askstence rdarma odpovidnost wlastniic
od 342 K& / rok od 167 k& / rok od 283 Kz / rok
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