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Investovani do nemovitosti

Abstrakt

Bakalatskd prace se zabyva vyhodnocenim ekonomické vyhodnosti investice do
nemovitosti z pohledu jeji navratnosti formou pronajmu. Vymezuje zakladni terminologii
jako je, definice investice, nemovitosti jako takové, trh nemovitych véci a je také popsano,
jak probiha samotné ocenovani nemovitych véci. Prakticka cast je vénovana konkrétnim
investicim do bytovych jednotek, kdy je provedena analyza ekonomické vyhodnosti
navratnosti investice v konkrétnich regionech, kterymi jsou Rokycany a Ptibram, tyto
regiony budou v zavéru prace z hlediska navratnosti porovnany mezi sebou. Dale bude
provedena komparace doby névratnosti mezi méstskymi ¢astmi Prahy 8 a Prahy 9. Pro
veskeré typy bytovych jednotek budou vypocitany naklady, které se poji s vlastnictvim,
opotiebenim a pronajmem nemovitosti.

Analyza je provedena za pomoci porovnani pramérnych cen nemovitosti v bézném
prodeji a prondjmu. Zavére¢na cast se pak zaméfuje na vyhodnoceni ekonomicky

nejefektivnéjsi bytové jednotky z pohledu doby navratnosti investice.

Klicova slova: dan z nemovitosti, investovani, katastr nemovitosti, nabidka, najem,

navratnost, nemovitost, poptavka, realitni trh, trzni cena



Real estate investment

Abstract

The bachelor's thesis deals with the evaluation of the profitability of real estate
investments based on rental income. It defines the basic terminology, definitions of
investments, real estate as such, the real estate market and describes the real estate valuation
is carried out. The empirical part is devoted an analysis of the economic profitability of real
estate in the regions of Rokycany and Ptibram and compares, these regions in terms of the
return on rental properties. Furthermore, a comparison of payback periods between the city
districts of Prague 8 and Prague 9 is made. For all housing units, the costs associated with
ownership, wear and tear and renting out a unit are calculated.

The analysis is performed by comparing valuations based on rental income with
real estate prices in recent sale. The final part focuses on the evaluation of the most effective

return on investment on rental properties.

Key words: property tax, investment, real estate cadastre, supply, rental income, return on

investment, demand, real estate market, market price
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1 Uvod

Dnesni doba nabizi nespocet zpusobt, jak investovat volné financni prostredky.
Jednou z moZnosti investovani, je investice do certifikatd, akcii, dluhopist ¢i do podilovych
fondu. Tento druh nazyva finanéni investice a povazZuje za vice rizikovy. Variantou vyuZziti
redlnych investic, je nakup hmotného majetku, drahych kovii nebo uméleckych dél. Pofizeni
nemovité véci se také fadi mezi moznosti redlnych investic a patii mezi velmi vyznamna
realnd aktiva. Investice do nemovitosti je velmi oblibena predevsim diky sveé odolnosti vuci
inflaci. Vyvoj finan¢niho trhu nema zésadni vliv na hodnotu nemovitosti, investorim muze
nemovitost piinaSet pravidelny a dlouhodoby vynos. Z téchto divodii investofi Casto
vKkladaji své finan¢ni prostfedky do nemovitosti, jako jsou stavby, pozemky, budovy ¢i jen
bytové a nebytové prostory. Pokud se investor rozhodne investovat své volné finan¢ni
prostiedky do nemovitosti, je nékolik zptisobu, jak ji ziskat. Prvni a nej¢astéjsi moznosti, je
koupé€ nemovitosti od vlastnika. Druhym zptisobem, jak ziskat nemovitost, je nucena drazba,
Kterd byva zpravidla levnéjsi nez bézna koupé. Zde je drazen majetek, ktery je postiZen
exekuci. Pfedméty drazby, na které je uvalena exekuce, se v nucené drazbé ¢asto prodavaji
s nizsi pofizovaci cenou. To je divod, pro¢ investofi Casto nakupuji nemovitosti v exekucich.

Tato bakalaiska prace se, ale bude zabyvat koupi nemovitosti od pfimého vlastnika.

12



2 Cil prace a metodika

Cil prace

Cilem prace je komparovat nabidky nemovitosti ve dvou regionech a vybrat
nejefektivnéjsi z nich z pohledu délky navratnosti investice. Konkrétné budou porovnavany
byty o velikosti jedné, dvou a tfi obytnych mistnosti v okrese Rokycany a Piibram versus
Praha 8 a Praha 9.
Dil¢i cile:
- deskripce poptavky, nabidky a vzniku trzni ceny;
- deskripce nemovitosti a souvisejici legislativy;
- deskripce investic.

Metodika

Teoreticka ¢ast se bude zabyvat nabidkou, poptavkou a jejich vlivem na vyvoj trzni ceny
nemovitosti na realitnim trhu: moznostmi investovani a navratnosti investic, a to véetné
najmu a jeho pravni Upravou. V praktické ¢asti pak bude provedena analyza nabidky a
poptavky byti v obdobi od pocatku ledna 2020 do konce fijna 2020, komparace jejich
vstupnich cen, zisku z najmu téchto nemovitosti a vypocet souvisejici délky navratnosti

investice.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Investice

Investice piedstavuji vyznamny faktor rozvoje kazdé ekonomiky. Investice maji v
makroekonomii dvé tlohy:

1. Jsou velkou a nestalou slozkou vydaju: jejich prudké a neocekdvané zmeény mohou

mit zna¢ny vliv na agregatni poptavku, coz ovlivituje zaméstnanost (Strana poptavky).

2. Investice vedou k akumulaci kapitdlu, k nartGstu fixniho kapitalu, coz pozitivné

ovlivituje rlst potencidlniho produktu zemé: podporuje se tedy ekonomicky rist v

dlouhodobém horizontu (strana nabidky). (1)

Podle Synka lze investice také chapat jako:,Aktiva, kterd nejsou urcena pro
bezprostredni spotiebu, ale jsou urcena pro uziti ve vyrobé spotiebnich statkii nebo dalsich

kapitalovych statki. *“ (2. s. 272)

3.1.1 [Investor

Investor muze byt fyzicka osoba, pravnicka osoba i subjekt bez pravni subjektivity,
ktery néjakym zpiisobem spravuje vlastni nebo tifetimi osobami svétené penézni prostiedky.
©)

Investorem je také ten, kdo chce investovat své volné prostiedky a optimalné je
zhodnotit. Investory muzeme rozdélit do skupin podle ochoty riskovat, jeden druh vSak
vSechny skupiny spojuje a tim je investice do nemovitosti, kterd je povaZzovana za zajisténou

s pfedem stanovenym vynosem, piedevsim diky své dlouhé likvidité. (4)

3.1.2 Investiéni horizont

Investicni horizont je pfedpoklddand ¢asova perioda, po kterou chce mit investor v
dané investici vazany své hotovostni prostiedky, pro ucely této prace nemovitou véc.
Obvykle rozliSujeme kratky investi¢ni horizont od jednoho roku do dvou let, stiedni
investi¢ni horizont dva az pét let a dlouhy investi¢ni horizont nad pét let. Obvykle pfitom

plati, ze ¢im delsi investicni horizont pfedpoklddame, tim vys§i pramérny rocni vynos od
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dané investice o¢ekavame. (3). Stybr ve své publikaci uvadi Ze: , Investicni horizont, je také
jednim z ukazatelii fundamentalni analyzy, kterd nam umoznuje zkoumat, zda je aktivum
nadhodnoceno ¢i podhodnoceno. A protoze je trh ve své podstaté svobodny a panuje na ném

zakon vyrovnadni hodnoty, pak lze ocekdvat srovnani cen*. (5. s. 54)

3.1.3 Finan¢ni zdroje

Vlastni bydleni se d4 obecné financovat dvéma zptsoby, pomoci vlastnich zdroji a
pomoci cizich zdroju. Pokud se kdokoli rozhodne pro financovani za pomoci cizich zdroji,

VVVVVV

formy financovani. (6)

Vlastni zdroje

Vlastni zdroje znazoriuji penézni prostiedky jedince nebo instituce, které slouzi
predevsim k zabezpeceni bydleni. Do vlastnich zdroju lze zatadit vlastni Uspory, ¢i piijmy
z prodaného majetku. Tento zplsob financovani je v porovnani s ostatnimi nejméné
komplikovany a také nejbezpecnéjsi. Nevyhoda vlastnich zdroju je, Ze jejich ziskani je velmi
zdlouhavé. Mezi vlastni zdroje patii také finan¢ni majetek, ktery lze naspofit na stavebnim

spofeni a je uloZen na bankovnich uctech, vlastni majetek, ale 1 ptjcky od rodiny ¢i ptatel.

(6)

Cizi zdroje

Cizi zdroje jsou finan¢ni prostiedky, které subjekt ziska na trhu. Financovani pomoci
cizich zdroju je nejvice vyuzivané. Financovani bydleni je nakladné, proto jsou vyuZivany
instituce, které zprosttedkovavaji transfer finan¢nich prostiedkt od lidi, ktefi je nabizeji tém,

ktefi tvoii poptavku a nasledn¢ je uzivaji. (6)

Hypotecni Gvér

Hypote¢ni Gvér je ve vyspélych statech stale velice rozsifena forma financovani
bydleni. Jilek ve své publikaci uvadi, Ze: ,,Pojem hypotecni uvér predstavuje pohledavku
zajistenou redalnym ¢i financnim majetkem. Naopak hypotéka predstavuje pouhé zajisteni
pohledavky reélnym ¢i financnim majetkem.” (7. s. 476) V bézném zivoté se ale lze setkat

s uzivanim pojmu ,,hypotéka* ve smyslu hypote¢niho uvéru. Hypote¢ni Gvér je ve svété

15



z(zen na uvery zajisténé pouze nemovitostmi. Vétitelem zde byva dana finan¢ni instituce a
na pozici dluznika domacnost. (7) Hypoteéni uvér je dlouhodoba ptijéka na velky objem
penéz, uréena predevsim ke koupi bytu ¢i domu za ucelem bydleni, pfipadné modernizace.
Pouziti penéz se v tomto pfipad€ nazyva ucelové. Existuje i neucelovy hypoteéni uvér, ktery
Ize pouzit na cokoli. Penize se mohou pouZzit na cokoli, podminkou je zastaveni nemovitosti.
(8)

V tabulce, ktera je vytvofena pomoci systému asovych fad (ARAD) Ceské narodni
banky jsou vidét dvé kiivky, které znazornuji vyvoj poskytnutych avéru a hypoték za obdobi
leden az cerven 2020. Zvoleny jsou ukazatele poskytnutych Gvéri na nakup bytovych
nemovitosti a hypoteénich Gvéri poskytnuty na stejny nakup od stejné finanéni instituce.

Nejveétsi nartst objemu poskytnutych uvéra i hypoték je zaznamenan od biezna do
kvétna. Divodem je pandemie zptsobena Covid-19, kterd zasahla cely svét i Ceskou
republiku. Diky karanténnim opatfenim a zakazu cestovani rapidné klesl zajem o Airbnb?,
Majitelim téchto nemovitosti se tak zastavily pfijmy z pronajmu, a v disledku toho se jich
spousta rozhodla svou nemovitost prodat, nebo ji dat na trh s vyrazné niz$§im najmem. Na
trhu se tato situace projevila zlevnénim nemovitosti a také vétsi nabidkou. To vysvétluje

narust poskytnutych hypoték a aveéra. (9)

Tabulka 1 Poskytnuté uavéry bankami za obdobi leden-¢erven 2020

Tabulka B1.3.1: Nové uvéry na bydleni poskytnuté bankami a stavebnimi
sporitelnami obyvatelstvu (% p.a. a objemy v mil. K¢)
90,000 = UK1 1. Banky celkem - Gvéry na nakup bytovych nemovitosti

celkem - RPSN (%)

80,000 —— UK4 1.1 Banky celkem - hypotecni uvéry na nakup byt
P o
70.000 nemovitosti - RPSN (%) .
UKT 2. Banky celkem - Gvéry na nakup bytovych nemovitosti
50.000 celkem - Or. sazba (%)
=—e— UK12 2.1 Banky celkem - hypote&ni Gvéry na nakup bytovych
50000 nemovitosti celkem - ar. sazba (%)
—— UK17 3. Banky celkem - Gvéry na nakup bytowych nemovitosti
40,000 celkem - objemy
—— UK22 3.1 Banky celkem - hypote¢ni (véry na nakup byt
30,000 nemovitosti - objemy
20,000
10,000
0
31.1.2020 2922020 3132020 3042020 3152020  30.6.2020
Zdroj: (10)

1 AIRBNB je webova platforma, propojujici soukromé majitele volnych nemovitosti a zajemce ze strany turistii a dalsich

lidi o pronajem kratkodobého i dlouhodobého ubytovani
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Stavebni sporeni

Stavebni spofeni se od hypoték zasadné lisi. Rozdilem jsou Gvérové zdroje. Banky si
piedtim, nez poskytnou hypotéku, ptij¢i finan¢ni prostfedky na finan¢nim trhu. Pajc¢uji si tak
prosttedky za aktudlni urokové sazby a ty nasledné pajcuji dal poptavajicim. Stavebni
spofitelny maji ale jiné Gvérové zdroje. Uvéry na bydleni poskytuji z pfijimanych vkladii
ucastnikd. Pro Gc¢astniky je tato moznost zajimavym produktem, piedevsim diky vyhodnym
urokovym sazbam, které se pohybuji okolo 2 % p. a. (8)

V zasad¢ je stavebni spofeni rozlozeno do dvou po sob¢ jdoucich fazi. Prvni fazi je
spofeni a druhou uvér. V prvni ¢asti uvazovani o financovani bydleni je velmi dilezité
promyslet vysi cilové ¢astky. Ta byvd omezena minimalni hranici, maximalni ¢astka byva
naopak libovolna. Dosazeni cilové ¢astky, kterou nelze prekrodit, je zaloZeno na principu
pravidelného ukladani ¢astek na spofici ucet. Ty se diky urokum stavebnich spofitelen Uro¢i.
Na zékladé ptipisovani statni podpory se naspofena castka kazdy rok zvySuje o 10 %
z naspotené ¢astky, kterou muze Cerpat pouze fyzicka osoba jednou za rok v maximalni vysi
2000 K¢. Na veskeré vynosy na stavebnim spofeni se nevztahuje dan z piijmu. Prvni fazi Ize
povazovat za obdobi celé vazaci doby, ktera trva 6 let. V prib¢hu vazaci doby ucastnik
nesmi manipulovat s penézi, aby neztratil narok na statni podporu. Pokud vazaci doba uplyne
ptichazi druha faze, kdy nastava moznost vyplaceni naspofeného obnosu, nebo lze zazadat
o uvér, piipadné preklenovaci uvér.

Uvér ze stavebniho spofeni se nazyva fadny a Ize ho zafadit mezi Gvéry Gcelové. Pro
jeho ziskani musi ucastnik splnit urcité podminky a dolozit na co byly finan¢ni prostiedky
pouzity. Druhou moznosti ziskani avéru pii stavebnim spofeni je pieklenovaci tvér, ktery
se také fadi mezi uvéry ucelové. Jeho nevyhodou jsou vyssi Urokové sazby, které se plati
z cilové Castky. Tento typ uvéru je uren piedevsim pro ucastniky, kteti nespliuji vSechny
podminky pro ziskani fadného uvéru a potiebuji se k finan¢nim prostfedktim dostat diive.
(6)(11)

Nésledujici tabulka ukazujic vyvoj zakladnich ukazateli stavebniho spofeni v celé
Ceské republice. V 1. pololeti roku 2020 bylo podle tdaji stavebnich spofitelen
poskytnutych Ministerstvu financi uzavieno 238 tis. novych smluv o stavebnim spofeni,
pricemz primérna cilova ¢astka u smluv, které uzaviely fyzické osoby, dosdhla vyse 434 tis.
K¢. Ve sledovaném obdobi roku 2020 bylo v porovnani se stejnym obdobim roku 2019
uzavieno o 33 tis. smluv vice. K 30.06. 2020 bylo evidovano celkem 540 tis. uvéri (ze

stavebniho spofeni i tzv. pieklenovacich), coz pedstavuje oproti stavu k 31.12. 2019 pokles
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0 15 tis. Gvért. Celkovy objem tvért k 30.06. 2020 dosahl hodnoty 285,4 mld. K¢, coZ je o

7,3 mld. K¢ vice nez na konci roku 2019. Pomér objemu uvért k naspofené ¢astce, €inil k

30.06. 2020 80,6 %. Oproti konci roku 2019 vzrostl o 3,3 %. (12)

Tabulka 2 Piehled zakladnich ukazateli vyvoje stavebniho spofeni

ZAKLADNI UKAZATALE STAVBNTHO SPORENI V CESKE REPUBLICE

Novi uzaviené smlouvy o stavebnim Potet
spofeni

Pririistek (%)
Priméma cilova tistka u nové

uzavienych smluv o stavebnim spofeni
fyzickymi osobami - obCany

Objem (tis. K£)

Pririistek (%)
Naspotend tistka " Objem (mid. K&)
Prirtistek (%)
Uvtry celkem g Potet
v tom: ze stavebniho spofeni
piddumnci"]
Printistek (%)
vty celkem " Objem (mld. K¢)

v tom: 7e stavebmiho spofeni
pieklenovaci 3
Piriistek (%)

Uviry celkem / naspofend édstka  Pomér (%)

Zdroj: (12)

Cizi zdroje (development)

2011

410 461

3462

433433

956 659

552 999

403 660

23,115

55,780

237.335

2012

433 093

55

366.1

5.7

434986

04

894 358

521312

373 046

-6.5

282217

33,709

226.508

2013

449 538

38

3703

L3

412,110
<14
815 160
471 441
343719
-89
261.411
51,740
209.671

74

60,9

2014
481439

7.1

336.0

54
413576
<36
752558
425 508
327050
=17
249.625
47976
201649

4.5

60,4

2015
373 096
-22.5

371

105
384225

-T1
695439
380873
314 566

76
212655
43919
198,736

28

632

2016
403 259

81

34
362.603

-5.6
650214
339 809
310 405

-6.5
24059
40,014
200.579

0.8

66,4

2017
370 707

-8.1

396.5

5.3
358.504
-1.0
612 982
307 668
305314
-5.7
245,689
38218
207471

31

68,3

2018

422 48

138

470.1

186

335.037
-1l
588 165
282 587
305 578
4.0
262,45
38,503
24.441

7.0

74,1

2019
485 176

15.0

430.5

-84
359,732

13
555 368
267225
288 143
56
278106
48170
229936

5.8

773

2.q2020
237579

-51.0

4343

09
354.298
5]
540 426
261 508
278918
27
285422
35,105
230317

2.6

30,6

Projektové financovani, které Ize nazyvat i developerské umoznuje financovat koupi

1 vystavbu nemovitosti. Tento zplisob financovani by mél byt vyuzit pfedevsim v situaci,

kdy nemovitost bude slouzit ptedevsim jako pasivni ptijem formou najemného, nebo zisk z

prodeje nemovitosti. (13)

3.1.4 Navratnost investice

Doba navratnosti je pocet let let za kolik se splati kapitalové vydaje penéznimi

pfijmy. S terminem navratnost se 1ze Casto setkat v icetnictvi, které ma v investovani svij

vyznam. Pravé diky ukazatelim v ucetnictvi, investor zjisti za jak dlouho se mu vloZzena

investice vrati.(14)
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ROI je zkratka anglického Return of Investment vyjadfujici  navratnost
investice. ,,Termin ndvratnost do investice vyjadruje cisty zisk nebo cistou ztratu, ktera se
pOcita viici pocdtecni investici. “ (9. S. 44)

Zakladni vzorec pro vypocet navratnosti investice podle Jandy je nasledujici.

Nadvratnost investice = ((Cisty zisk-pocdtecni investice) / (pocdteéni investice)) *100[%]

(9. s.45)

Kratka doba navratnosti investice zvysuje realné dosazeni ocekavané vynosnosti. (14)

3.2 Nemovitost

Nemovitosti 1ze povazovat svym zplisobem za zbozi jedinecné, stejné jako cely trh s
nemovitostmi. V mnoha ekonomickych i1 pravnich ohledech se ptili§ nelisi od jinych druht
ekonomickych statki jako je napiiklad ropa ¢i umélecky artefakt nebo automobil. I
nemovitosti reaguji na celkové trzni prostiedi, také na jeho cyklicky vyvoj stejné jako na
mimoekonomické aspekty ¢imz muze byt pravni ¢i politické prostiedi. Zakon nabidky a
poptavky se zde projevuje podobné, jako u jinych komodit ¢i statk. Nevyhodou
nemovitosti, je v ptipadé nahlé potieby penéz jeji dlouha likvidita (prodej), kterd souvisi

s trhem nemovitych véci. (15)

3.2.1 Pozemek

Z hlediska trhu s nemovitostmi lze pozemek definovat jako nereprodukovatelny
pfirodni zdroj, jedinecny svoji polohou. Zékladem hodnoty pozemku je proto jeho
jedinecnost a neopakovatelnost polohy. Prakticky u vSech jinych druhii zbozi (s vyjimkou
napf. nerostl s prokazatelné omezenymi lozisky) lze v pfipad¢é poptavky zvétsit nabidku, a
tim dosahnout nové rovnovazné polohy na trhu. U pozemku je jeho nabidka jednou provzdy

limitovana, a na prvni pohled by tedy jeho cena méla neustale stoupat. (15)
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3.2.2 Stavba

Stavbou lze chapat objekt (rozestavény nebo dokonéeny) pevné s pozemkem
spojeny, ktery neni sou¢asti pozemku. Stavba je tedy véc, ktera vznika na zaklad¢ lidské
¢innosti. K tomu, aby mohla vzniknout, je mimo jiné zapotiebi pozemek, se kterym je

spojena pevnym zékladem. (16)(17)

3.2.3 Bytova jednotka

Obcansky zakonik pouziva pojem byt, jako ozna¢eni mista (napt. sidlo v byté, najem
bytu) nikoli véci, ktera je zpisobild byt pfedmétem vlastnického prava. Takova véc je
oznacovana, jako jednotka. Zakon o vlastnictvi byti, ktery definoval pojem byt byl zruSen.
Z danovych piedpist definuje byt pouze zakon o DPH pojem obytny prostor.

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych

¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. (16) (17)

3.24 Legislativa a dané

Najemné bydleni je vedle vlastnického prava nejrozsifenéjsi formou bydleni.
V legislativni terminologii jde o pravni divod k bydleni, kdy se pravo najemce byt uZivat
odvozuje od prava vlastnika bytu. Ob¢ strany maji sva prava i povinnosti.
Stavebnim kamenem najemniho vztahu je zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, kde je
najmu vénovany § 2201 az § 2331. Najmem byti se zabyva § 2235 az 2301. Novy obCansky
zakonik tak vymezuje podstatu najmu, jeho subjekty, prava a povinnosti.

»,N&jemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému
uZivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. (20 §2202 odst.1)

Dtlezity je také zdkon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byta a nebytovych prostori v
domé s byty. Tyto nalezitosti pfedstavuji hrazeni zaloh energii potfebnych k bydleni, dale
hrazeni pausali, nedoplatki ¢i feSeni pripadnych ndmitek.

Narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojma bézna udrzba a drobné
opravy souvisejici s uZivdnim bytu, je predpis fesici drobné opravy a béznou udrzbu

V byte.
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Rozuc¢tovanim tepla a teplé vody se zabyva vyhlaska €. 269/2015 Sb., o roziactovani
nakladii na vytapéni a spolecnou pripravu teplé vody pro diim. Tato vyhlaSka pfesné
vymezuje, jakym zpusobem se naklady na teplo a vodu v bytovych domech rozuctovavaji.

Dulezitym piedpisem pro pronajimatele i ndjemnika je nafizeni vlady ¢. 351/2013

Sb., kterym se urcuje vyse troka z dluznych plateb. (21)

Vznik a zanik najemni smlouvy

Najemné je obvykle vyjadifovano pevnou ¢astkou za konkrétni platebni obdobi, a to
podle zvlastniho ustanoveni o najmu bytu a najmu domu § 2246 najemné a platby,
pododdil 2, odst.1 v ob¢anském zakoniku obsahuje vyvratitelnou domnénku, Ze se najemné
sjednava za jeden mésic. Toto ustanoveni vSak nevylucuje moznost sjednat ndjemné i za jiné
obdobi. Konkrétni vysi ndjemného si obé strany dohodnou v najemni smlouvé, kde by
najemce i pronajimatel méli zohlednit stav, dispozice a polohu bytu i stav domu. Pokud by
se strany nedohodly, je v ustanoveni zakotveno pravidlo, podle kterého vznikne
pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté a ¢ase
obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. (3)

Néjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo
pisemnou vypovédi. V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhita, kdy ma ndjem skoncit.
Vypovédni doba nesmi byt kratsi nez tii mésice a musi skoncit ke konci kalendarniho
mésice. Vypovédni lhiita zacne bézet prvnim dnem meésice nasledujiciho po mésici, v némz

byla vypovéd doruc¢ena druhému tcéastnikovi. (13)

Vlastnické pravo
povahu a vyznacuje se elasticitou (pokud je vlastnické pravo omezeno, napi. vécnym
bfemenem, tak po odpadnuti omezeni se obnovuje v ptivodnim rozsahu). Vlastnické pravo

vsech vlastnikli ma stejny zakonny obsah a ochranu. (22)

Zakladni Gprava vlastnictvi je zafazena v ob¢anském zakoniku.
Vlastnicka triada (souhrn opravnéni piislusejicich vlastnikovi véci):
a. Pravo véci uzivat a pozivat jeji plody a uzitky,

b. Pravo s véci disponovat,

c. Pravo véc drzet. (16)(22)
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Zastavni pravo

Funkci zastavniho prava je zajisténi dluhu. To znamend, Ze dluznik dostoji své
povinnosti vici véfiteli. Jeho hlavni vyhodou a odli$nosti je jeho vécna povaha. Poskytnutim
zastavy dava zastavce véfiteli zaruku za splnéni své povinnosti. Pokud dluznik vcas svij

dluh véfiteli nesplati, mize se véfitel uspokojit z vytézku prodeje zastavy. (23)

Darn z nabyti nemovitych véci

V roce 2020 dochazi ke zméné danového zakona, kdy dan z nabyti nemovitosti uz
nebude ¢init 4 % z kupni ceny. VSechny odsouhlasené vklady katastrem nemovitosti od
prosince 2019 budou zpétné¢ od dané osvobozeny. Dalsi zménou danového zakona je
prodlouzeni ¢asového testu (tedy doby, od které se nemusi ptijmy z prodeje nemovitosti
danit dani z ptijmu) pro pfijmy z prodeje nemovitych véci neuréenych k vlastnimu bydleni
z5na 10 let. Prodlouzeni ¢asového testu bude uc¢inné pro nemovitosti nabyté po 1. lednu
2021 (24)

Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti tvofi dail z pozemk a dan ze staveb a jednotek. Pfedmétem dané
z pozemkl, jsou pozemky na tuzemi Ceské republiku evidované v Katastru nemovitosti.
Povinnost zaplatit kazdoro¢ni daii z nemovitosti vznika novému majiteli, jakmile nemovitost
ziské. Osvobozeny od dané jsou predevsim pozemky ve vlastnictvi Ceské republiky.

Zdkon o dani z nemovitych véci byl s ucinnosti 1.7.2020 novelizovin zakonem ¢.
299/2020 Sb., kterym se meéni nékteré danové zakony v souvislosti s vyskytem koronaviru
SARS CoV-19, ve znéni pozdejsich predpisii.

Novelizované znéni § 17a zakona o dani 7 nemovitych véci, jak vyplyva z ditvodoveé
zpravy k navrhu novely, rozsiruje moznost mimordadné osvobodit nemovité véci, které byly
postihnuty nejen Zivelnou pohromou, ale také jinymi mimordadnymi uddlostmi, zejména
propuknuti pandemie, omezenimi vyplyvajicimi z nouzového stavu, stavu ohroZeni statu,
valecného stavu nebo primyslovymi havdriemi. (25)

Danové piiznani musi podat kazdy, kdo v pifedchozim roce nabyl (tzv. koupé,
dédictvi, dar) nemovitost a k 1.1. je jejim vlastnikem. Naopak danové ptiznani neni potieba
podavat, pokud jiZ vlastnici v uplynulych zdanovacich obdobich ptiznani k dani podali a

zaroven nedos$lo k vyraznym zménam spojenych s vlastnictvim. (25)
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Daii z pfijmi pravnickych osob

,Kazda pravnickd osoba je ucetni jednotkou. Pokud prodava préavnickd osoba
nemovitou véc, uctuje o tomto pripadu. Postupuje podle vyhlasek ministerstva financi a
Ceskych ucetnich standardii a pFijem (vynos) z prodeje nemovitych véci se promitne do

vysledku hospodareni a nasledné do zdkladu dané v daniovém priznani””. (17 s. 24)

Dan z prijmi fyzickych osob
Piedmétem dané¢ z pfijmi jsou pro potieby této bakalarské prace dulezité piijmy z
najmu, mimo to mohou byt pfedmétem i piijmy ze zavislé ¢i samostatné ¢innosti atd.
Poplatniky dané jsou fyzické osoby, dale dafiovy rezidenti Ceské republiky ¢i datovi
nerezidenti. Mezi rezidenty se fadi poplatnici, kteti maji danovou povinnost, ktera se
vztahuje na pi{jmy ze zdroji na uzemi Ceské republiky stejné jako na piijmy ze zdrojti na
uzemi zahranici. Plati, ze pokud ma pievodce trvalé bydlist¢ v nemovitosti vice jak dva roky,

nebo ma-li nemovitost ve vlastnictvi déle jak 5 let je od dané osvobozen. (26)

Darn z pridané hodnoty pri prodeji
Dan z pfidané hodnoty pti prodeji plati vyhradné pro platce. Pravni Uprava zékon
235/2004 Sb. o dani z ptidané hodnoty uvadi:

., PFedmétem dané mohou byt pouze

e Prevody nemovitych véci s mistem plnéni v tuzemsku, tedy nemovitych véci na vizemi
CR;

e Uskutecneéné osobou povinnou k dani (podnikatelem ¢i pronajimatelem nemovitého
majetku) v rameci jeji ekonomické cinnosti (pri podnikdni a pri ndajmu nemovitych veci);

e ZauUplatu “. (17 s. 26)

V jinych statech se pifi pfevodu nemovitosti postupuje podle mistnich zakonti. Dnem
pievodu nemovité veéci nabyvateli do uzivani vznikd uskute¢néni plnéni, kde lze nalézt

zaznam o dni zapisu zmény vlastnického prava. (17)
Daii z pridané hodnoty u najmu

Dan z ptidané hodnoty u ndjmu se tyka platci dané. Dle § 56a odst. 3 ZDPH

ucinného od 1. 1. 2021 se platce i nadale mtze rozhodnout, Ze u najmu nemovité veci jinému
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platci pro uskutecnovani jeho ekonomické ¢innosti uplatni dai na vystupu, pro tuto moznost
uplatnéni dané na vystupu jsou stanoveny nové vyjimky.

Podle ustanoveni § 51 odst. 1 pism. g) ve spojeni s ustanovenim § 56a odst. 1 ZDPH
je najem nemovité véci osvobozen od dané¢ bez naroku na odpocet dané s nékolika
vyjimkami, pro potfeby této bakalaiské prace jsou zde u vedeny dva nasledujici priklady.

* kratkodoby pronajem;

* poskytovani ubytovacich sluzeb. (19)(56)

3.2.5 Katastr nemovitosti (KN)

Katastr nemovitosti je vefejny soubor Gidaji o nemovitych vécech v Ceské republice
zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zdkonem stanovenych prav k témto
nemovitym vécem.

Katastr nemovitosti je veden jako informacni systém o uzemi Ceské republiky
prevazné pocitaCovymi prostiedky. Informace v systému slouzi k ochran¢ prav k nemovitym
vécem, pro danové a poplatkové ucely, k ocefiovani nemovitych véci, pro ucely védecké a

také pro tvorbu dalSich informacnich systému.

Zékladni jednotkou je katastralni izemi a jeho operat tvofi:

= Soubor geodetickych informaci, véetné katastralni mapy;
= Soubor popisnych informaci, zahrnujici Gdaje o katastralnich Gzemich, o parcelach;
o0 stavbach, bytovych a nebytovych jednotkach atd. (16)

3.2.6 Informacni systém katastru nemovitosti (ISKN)

Katastr nemovitosti je jednim z datové nejrozsahlejsich informacénich systému statni
spravy. Pro optimalni ukladani dat byla zvolena databaze Oracle, cozZ je datovy model pro
ulozeni popisnych a prostorovych dat a dat tykajicich se spravnich fizeni. Tento systém
poskytuje neustalé aktualizace popisnych i prostorovych dat a také udrzeni jejich vzajemné

konzistence. Pro evidenci budov a bezeSvych katastralnich map je vyuZivana samostatna
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evidence. Vyhoda ISKN je instalace fady automatickych kontrol do procesu KN a
eventualita prevzeti aktualnich dat z registru obyvatel a jinych informacnich systéma.
Prioritou pii vyvoji informa¢niho systému je bezpe¢nost ochrany dat i dostupnost.

ISKN vyuziva vlastni aplikaci a kombinace hardwarovych prostiedkt pro zajisténi
maximalni bezpecnosti. Ve vyhlasce ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru
nemovitosti jsou zaznamenany pravidla pro poskytovani informaci z KN. VSechna
katastralni pracovisté mohou poskytovat udaje katastru nemovitosti z celého tizemi statu. Sit’
Internet je zprostfedkovatelem veSkerych dat a sluzeb na zakladné registrace a podle typu
zakaznika.

Pro vetejnou spravu jsou data poskytovana zdarma a za Uplatu pro soukromé tcely.

Vypisy zkatastru nemovitosti a snimky katastralni mapy jsou opatfovany
elektronickou znackou a maji povahu vetejnych elektronickych listin. Tyto vystupy jsou
opravnéni tzv. ovéfujici (notafi, Ceskd posta a zejména pracovisté Czech POINT) prevést
z elektronické do listinné podoby vefejnych listin. Pres jednu tietinu vystupt z katastru
nemovitosti je aktudlné vyfizovano bez potieby navstévy prislusného katastralniho

afadu. (27)

3.3 Trh nemovitych véci

Trh s nemovitostmi muZe v mnoha smérech ptipominat trh s cennymi papiry. Cilem
na obou trzich jsou oc¢ekavané vynosy. V piipadé nemovitosti jde predevsim o najemné a
takeé kapitalové zhodnoceni. Motiv zde miuize byt spekulativni, nicméné vétSinu kupujicich
zajima budoucnost vyvoje ceny jejich nemovitosti. V porovnani sjiz zminénym trhem
cennych papirti se d& 0 trhu s nemovitostmi hovofit do ur¢ité miry jako o neefektivnim a
duvodem je existence velmi malého mnozstvi indexti cen nemovitosti. Mala likvidita, ktera
byla zminéna je diisledkem nespojitosti trhu.
Dalsi charakteristikou trhu nemovitych véci je jeho nepruhlednost ¢i velky vyznam
davérnych informaci, a to diky tomu, Ze kazda nemovitost je svym zpusobem unikatni.
Expertni znalost trhu je nezbytna a jeji pfednosti je moznost vytvareni tlaku pfi sjednavani

kone¢né ceny nemovitosti. (28)
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3.3.1 Vyvoj realitniho trhu v zemich EU

Realitni trh a jeho vyvoj se v letech pied finan¢ni krizi v roce 2008 a s tim souvisejici
zadluzenosti domacnosti prispél k vytvoreni makroekonomickych nerovnovah. Pred rokem
2008 se realitni trh vyznacoval dlouhodobym silnym ristem spojenym s rostoucim objemem
novych vystaveb a ¢erpanych uvérd. Po hospodaiském ozivovani ptisel rok 2015 a 2016,
kdy se ceny nemovitosti na trhu zacaly zvySovat o desitky procent. Tento rostouci trend se
nezm¢énil ani v roce 2020, ani pies pandemii covid-19 se ceny nemovitosti diky prevySujici
poptavce nezastavuji. Nekteré evropské zemé zaznamenavaji rist strméjsi, nékteré
pomalejSi. Z nasledujiciho grafu lze vidét, Ze obecné je trend cen bydleni dlouhodobé

rostouci. (24)

Obréazek 1 Ceny nemovitosti eurozény
House Prices - euro area (EA19) and EU27 aggregates - Index levels (2015 = 100), 2007Q1-2020Q1
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3.3.2 Realitni trh v Ceské republice

Ceny bydleni v Ceské republice i nadale rostou, coZ snizuje jeho finanéni dostupnost.
Poptavka, ktera je velmi silnd a naproti tomu omezena nabidka tla¢i ceny nemovitosti
vzhtiru, zejména v nejvétsich méstech. Cenova dostupnost se sniZuje diky rustu cen, ktery je
od roku 2019 stabilizovany na mirnéjsi tirovni, pfi¢emz stale zistava pod Grovni ristu mezd.
Omezenou nabidku zptsobuji zdlouhavé postupy Uzemniho planovani a tim pfispiva

k neuspokojeni poptavky, i pres narust novych vystaveb.
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V disledku omezeni nabidky bydleni, niZ8i cenové dostupnosti a novym
makroekonomickym opatfenim Centrdlni banky klesl za rok 2019 objem novych
hypotec¢nich uvéra. Zadluzeni domécnosti ale i nadale roste a snim i rostouci ceny
nemovitosti, které i pfes svou nezavazné pravni povahu a makroekonomické doporuceni
centralni banky mohou ve sttednédobém horizontu ptedstavovat riziko pro finanéni stabilitu.

Ukazatele ocenéni trhu s bydlenim poukazuji na rostouci miru nadhodnoceni. Trh
s bydlenim byl v roce 2018 nadhodnocen ptiblizné o 6 %.

Ceny reziden¢nich nemovitosti oCis§téné o inflaci trvale rostou rychleji nez realné
mzdy, a to v priméru o 2,1 % za kazdé Ctvrtleti od roku 2014, ¢imz se navzdory klesajicim
vypujénim nakladtim zhorsila dostupnost bydleni. Podle indexu cen nemovitosti je Ceska
republika zemi s nejméné cenové dostupnym vlastnim bydleni ze srovnani dvanacti zemi
EU.

V Ceské republice panuji znaéné rozdily, mezi jednotlivymi kraji v souvislosti
s cenovou dostupnosti. Nejvétsi problémy jsou v Praze a dalSich velkych méstech, a to kvali
silné poptavce po luxusnich nemovitostech, ktera vytvaii tlak na cenu a také rostouci
poptavka tvofena vnitini migraci. Diky témto faktorim pfedev§im v Praze nartsta mira
nadhodnoceni.

V Praze ptibyva celkovy pocet nové zahajenych staveb reziden¢nich nemovitosti,

coz by mohlo ve sttednédobém horizontu vyftesit problém s nedostate¢nou nabidkou. (24)

3.3.3 TrZni poptavka

TrZni poptavka je souctem individualnich poptavek neboli poptavka jednotlivych
kupujicich. Dulezité je zminit vyznam elasticity trzni poptavky, ovliviiuje totiz vydaje
kupujicich, které jsou piijmy prodavajicich. Na trhu s nemovitymi vécmi predstavuje vydaje
i pfijmy najemné ¢i samotna kupni cena. Nemovitost kupujici ziskava za cilem uZitku ve
smyslu vlastniho uzivani, nebo vynosu z ngjmu. V kazdém piipadé bude chtit kupujici
minimalizovat naklady a maximalizovat uZitek. Poptavku po nemovitostech ovliviuji

piedevsim ceny najmi na realitnim trhu. (16)(30)

3.3.4 Trzni nabidka

V ekonomii rozliSujeme nabizené mnoZstvi a nabidku, ktera je funkci vyjadiujici

zavislost nabizeného mnozstvi na cené. Holman ve své publikaci uvadi: ,, Trzni nabidka
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daného statku je souctem nabidek jednotlivych firem”. (30 s$.221) Trzni nabidku
s nemovitostmi vytvaii prodavajici, ktefi nemovitosti na trhu nabizeji ve chvili kdy jejich
uzitek zvlastnictvi klesd a nedosahuje jejich potieb. Duvodi je né¢kolik. Jeden
Z nejcastéjsich je nedostacujici kapacita a nekompatibilnost nemovitosti. Mezi dalsi dtivody
lze zafadit ptili§ vysoké naklady spojené s uzivanim, ale i nevyhovujici poloha. Nabidku
nemovitosti vyznamné ovlivilyji také nové vystavby za Gcelem dosaZeni zisku, které jsou
zname jako developerske projekty, kdy vlastnikem je zpravidla developer. Developer cely

projekt realizuje za ti¢elem prodeje celé stavby nebo jejich ¢asti. (16)

3.3.5 Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle mezinarodnich i evropskych ocenovacich standardta
zni: ,,Odhadovana castka, za niz by méla byt nemovitd véc nebo pohledivka prevedena
K datu oceneni z ochotného prodévajiciho na ochotného kupujiciho formou transakce mezi
nezavislymi subjekty po provedeni Fddného marketingu, kdy strany transakce jsou dobie

informované, jednaji rozvdzné a bez natlaku. (31 str. 22)

Charakteristické vlastnosti trzni hodnoty jsou tyto prvky:
= Cena by méla byt uskute¢nitelna na trhu nemovitych véci. Zejména ma vyjadrit
pozici nemovitosti na trhu penézni castkou.
= Trzni hodnota je platna pouze ke konkrétnimu datu.
= Nezavislost a racionalnost obou stran ucastnik obchodu je Zadouci.

= Neni pravidlem, Ze kaZda sjednana cena nemovitosti na trhu musi odpovidat trzni
hodnoté. (16)(32)

3.3.6 Trznicena

O trzni cené se hovoti jako o ekonomicko-konkrétni, na rozdil od jiz zminéné trzni
hodnoty, kterd je ekonomicky obecnda. Trzni cena informuje o konkrétnim ¢asovém udaji,
kdy prob¢hl konkrétni prodej nemovitosti. Dosazena trzni cena by se neméla velmi lisit od

trzni hodnoty, pokud byla spravné stanovena odhadcem nebo znalcem. (15)
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3.3.7 Obvykla cena

Je to cena, za kterou by méla byt moznost pofidit stejnou ¢i podobnou nemovitost ve
stejny Cas a na stejném misté. V praxi se da fict, Ze definice trzni hodnoty odpovida definici

obvyklé ceny podle §2 zakona ¢&. 151/1997Sb., o oceiovani majetku. (33)

3.3.8 Cena zvlastni obliby

O cen¢ zvlastni obliby lze hovofit téz i jako o cené¢ mimotadné. Tato cena vétSinou
souvisi s vlastnostmi a pouty mezi vlastnikem a nemovitosti. Emoc¢ni vazby, unikatnost a
zajimavosti mohou trzni hodnotu délat mimofadnou. Cenu lze vyuzit i pii sluCovani
nemovitosti. (3)(15)

3.4 Ocenovani nemovitych véci

Ocenovani nemovitosti slouZi ke stanoveni hodnoty nemovitosti. Zptsobilou osobou
pro tento proces je znalec ¢i odhadce. Ocenéni nemovitosti se provadi za ucelem pievodu,
prechodu, rozdéleni dédictvi, navySovani vlastnictvi, financovani, ivérovani, danové ucely
nebo Skody na majetku. Stanoveni téchto ucelt je velmi dulezité predevsim pro spravné
zvoleny zplisob ocenéni nemovitosti.

Ocenovani nemovitosti je odborna Cinnost a provadi se pfisluSnymi metodami a
pravidly. Mezi zakladni pravni piedpisy, kterymi se tato ¢innost fidi patii zakon ¢.151/1997
Sb., o oceflovani majetku a o0 zméné nékterych zikoni (zikon o ocenovani majetku),
ktery upravuje zptisoby ocenovani nemovitosti 1 véci movitych, prav a dalSich majetkovych
hodnot. Provadéci vyhlaska ¢&. 540/2002 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakoni, tato vyhlaska
upravuje koeficienty, ceny, srazky i pfirazky a postupy pii uplatilovani ocefiovani véci.

Zakon ¢. 526/1990Sb., o cenach, reguluje, kontroluje a uplatituje ceny vykont a
sluzeb pro tuzemsky trh. Je dtilezité zminit Ze ocenovani nemovitosti uplatiuje dva zakladni
piistupy, které se odliSuji rozdilnymi metodami a pravidly; administrativni ocefiovani a trzni
ocenovani.

Administrativni ocenovani nemovitosti: cena zjisténa timto pFistupem se nazyva
administrativni, je uméle vytvotrena a zjiSt'uje se pro potieby statni spravy a danové tcely a

Vv pfipadech, kdy se na tomto zplisobu ocenéni dohodnou obé strany (odhadce a vlastnik).
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TrZni ocetiovani je piistupem druhym, zde se cena nazyva trzni a je to konkrétni cena statku

na daném trhu. (2)

34.1 Odhadce

Je osoba, kterad provadi odhad za uc¢elem zjisténi hodnoty nemovitosti. Tato znalecka
¢innost vyzaduje odborné znalosti s dostatkem zkuSenosti a miize ji tedy provadét jen osoba
kvalifikovana. Tuto Cinnost upravuje zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich,
Vv platném znéni a navazujicich provadécich vyhlaskach. Dale tuto ¢innost upravuji i jiné
pravni piedpisy jako trestni fad nebo obcansky soudni fad. Znalce pro jednotlivé obory
jmenuje ministr spravedinosti nebo predseda krajského soudu. Vedle znalci jednotliven zde
pusobi i znalecké tustavy. Posledni skupinou jsou odhadci, coz jsou osoby provadéjici
ocenovani majetku profesionalné jako podnikatelé. Odhadci jsou fyzické i pravnické osoby
jejichz Cinnost se tidi zivnostenskym zédkonem. Podminkou pro vykon ocenovani majetku
movitého, nemovitého, nehmotného a finanéniho je ukoncené vysokoskolské vzdélani
v oboru, ve kterém ma byt ocenovani vykonavano, popiipadé vyssi odborné s ptislusnymi
roky praxe.

Povinnosti odhadce spoc¢ivaji v dohodnuti se s klientem, o jakou nemovitost se jedna,
kde se nachazi, za jakym celem je potteba ji ocenit, v jaké lhlte a za jakou cenu posudku.
Dale ma ovéfovaci povinnost, kdy odhadce potvrzuje jeji existenci, technicky a moralni stav
Ze mé vlastnika a je schopna prodeje. Katastr nemovitosti odhadci poskytuje dikazy o téchto
skute¢nostech, dale také kolauda¢ni rozhodnuti. Fotodokumentace, Uzemni rozhodnuti,
nabyvaci tituly a dalsi specifické dokumenty to jsou dulezité identifika¢ni dokumenty, které
odhadce také potiebuje pfi své ¢innosti.

Poslednim krokem je realizace mistniho Seteni odhadce, tedy prizkum nemovitosti.
Po zpracovani vSech téchto dat vytvari znalecky posudek, ve kterém jsou zpracované
vSechny dualeZité informace tykajici se nemovitosti, kone¢na cena nemovitosti a zdivodnéné

metody vyuzité pii ocenovani. (16)(24)

3.4.2 Hodnototvorné faktory

Na hodnotu nemovitosti ma vazbu n¢kolik faktord. Jednim z nejzasadnéjSich je poloha
nemovitosti. Hodnotu ale ovliviji i dalSi faktory, naptiklad:
» VySe ngjemného;

* Pronajimatelnost;
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» Suma stavebnich nakladu;
= Hodnota pozemku;
* Prodejnost na trhu;

= Specifické vlastnosti. (16)

3.4.3 Ocenovaci metody

Na zakladné¢ shrnuti jednotlivych hodnototvornych faktord bylo v minulosti vyvinuto
mnoho metod slouZicich k oceniovani majetku. Tti zakladni jsou: nédkladova metoda,
VyNnosova metoda a porovnavaci piistup. Mimo tyto tii se uplatiiuji i dalsi metody a jejich
kombinace.

V Ceské republice se aktudlné uzivaji dva zptisoby, které se odlisuji rozdilnymi

metodami a pravidly a obsahuji principy vyse zminéné.

Administrativni ocenovani
Administrativni cena je cena uméle vytvotrena, obvykle podle pravidel a pravnich
norem. Jeji stanoveni je jednoznaéné, administrativni cenu je potieba znat pro danové tcely.

(15)
Trzni ocenéni

Trzni cena je tvofena na trhu podle vztahu nabidky a poptavky. Déle je konkrétni

cenou statku na daném trhu. (15)
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4 Vlastni prace

Prakticka ¢ast bakalarské prace bude zamétena na komparaci navratnosti investice do
nemovitosti zakoupenych s cilem pronajiméni. K analyze navratnosti investice budou
pouzita data, kterd byla zaznamenavana od ledna 2020 do fijna 2020 prostiednictvim
realitnich portald.

Investovdno bude do nemovitosti s dispozicemi 1+1/1+kk, 2+1/2+kk a 3+1/3+kk
Vv riznych stavech tzv. pted rekonstrukci, dobry, velmi dobry a po rekonstrukci, viechny
nalezené bytové jednotky budou v osobnim vlastnictvi. Nasledné probéhne jejich
porovnavani z pohledu navratnosti v jednotlivych lokalitach, konkrétné v Rokycanech,
Ptibrami versus v Praze 8 a Praze 9. Porovnavany budou ceny nemovitosti v bézném prodeji
a ceny najmu. O prostifedcich uzitych k investovani bude uvazovano jako o penézich z
vlastnich zdrojii. Z nasbiranych dat za sledované obdobi budou vytvoreny tabulky pro
nemovitosti v prodeji a pro nemovitosti inzerovanych k pronajmu. Veskeré ceny budou
ocistény o extrémy pro vétsi vypovidajici hodnotu vypoctu.

Prvni ¢ast vlastni prace se bude zabyvat vypoétem primérnych trznich cen bytu, které
budou zjistény pomoci aritmetického priméru. Nasledné bude pro bytové jednotky ve
Spatném stavu vypocitana cena rekonstrukce, o kterou budou nasledné ceny téchto byta
opraveny.

Déle budou opét pomoci sbéru dat zjistény pramérné vyse cen najmu jednotlivych
dispozic bytovych jednotek v danych lokalitach. V ramci vypoc¢tu budou z databéze
odstranény extrémy a pomoci aritmetického priméru vypocteny priimérné ceny najemného.
Déle budou od primérnych cen najmut odecteny dan z nemovitosti, dai z pfijmu, opotiebeni
nemovitosti a dalSi poplatky, které ma pronajimatel povinnost hradit, konkrétné tedy
poplatky do fondu oprav, & spravni poplatky SVJ 2, mezi poplatky, které nalezi vlastnikovi
nemovitosti patii taky pojistné domu. Bytové domy mohou nebo nemusi byt pojistény,
obvykle se ale doporucuje pojistku uzavtit. VySe pojistného se nastavuje dle hodnoty domu
Ostatni poplatky jako je vodné, sto¢né, uklid domu apod. bude hradit najemce sam téz jako
poplatky za elektfinu a plyn, které budou na najemce prepsany u piislusné distribucni
spole¢nosti. Diky témto vypoctim bude zjisténa vyse Cistého najmu, se kterym bude dale

kalkulovano pii vypoCtu navratnosti investice. NAvratnost investice, bude vysledkem

2 SV spolecenstvi vlastnikii jednotek
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vypocta u jednotlivych skupin bytovych jednotek, zjisténa bude na zakladé podilu primérné
nabidkové ceny nemovitosti a primérného ¢istého ro¢niho zisku z ngjmu.
Posledni ¢ast prace se bude zabyvat komparaci, kdy z jednotlivych vysledkt bude

zjisténa ekonomicky nejefektivnéjsi jednotka z hlediska doby navratnosti. Vysledkem

analyzy bude zjisténi, ve které lokalité a do které dispozice bytu se investice nejvice vyplati.

4.1 Kritéria pro vybér nemovitosti

Komparovany budou bytové jednotky v Rokycanech (Plzefisky kraj) a v Piibrami
(Sttedocesky kraj) versus Praha 8 a 9 (Hlavni mésto Praha). Vybér danych lokalit tedy bude
jednim z nejdulezit&jsich Kritérii.

DalSim kritériem budou dispozice bytd, pro jednotlivé z nich budou nasledné
vypocditany prumérné trzni ceny Ve sledovaném obdobi. Dispozice budou zaznamenavany o
jedné, dvou a trech obytnych mistnostech. Rozloha bytové jednotky, je pii vybéru
nemovitosti, také velmi zasadni, proto bude tvofit dalsi kritérium. Lokalita je jedno z dalSich
vybranych Kkritérii. Ta velmi ovliviiuje ceny nemovitosti piedev$im v hlavnim mésté. Zna¢né
rozdily cen lze zaznamenat v jednotlivych obvodech hlavniho mésta Prahy. Hlavnim
cenotvornym faktorem a kritériem je bezesporu stav, ve kterém se bytova jednotka nachazi,
mimo to ma ale na cenu vliv také dopravni dostupnost, ptiroda v bezprostiedni blizkosti ¢i
obcCanska vybavenost. V neposledni fad¢ je dulezité, zda je byt v 0Sobnim ¢i druzstevnim
vlastnictvi. Osobnim vlastnictvim se rozumi, Ze vlastnik ma 100% podil na své nemovitosti,
v piipad¢ druzstevniho vlastnictvi ma vlastnik pouze druzstevni podil celého domu, ve
kterém se nachazi bytové jednotky.

Pro ptesnost bylo pti zaznamenavani dat rozliSeno, zda je kuchyn soucasti pokoje ¢i
nikoliv tzv. 1+1/1+kk.

Pro bytové jednotky ptfed rekonstrukci byly ceny detailné zpracovany dle
jednotlivych femesel. Uvedené ceny jsou stanovené na zakladé orientac¢nich poptavek
femesel, slouzi tedy orientacné. Ceny za materidl, byly ziskdny na specializovanych e-
shopech. Pii vypoctu nakladl na rekonstrukcei velmi zélezi na zvoleni danych materiald, ty
ovliviiuji cenu i délku trvani ptislusné rekonstrukce. Pfi vybéru veSkerého vybaveni u viech
prikladi bylo objektivnost pocitano s primérnym standardem kvality a cen.

Pokud se nemovitost kupuje za i¢elem pronajmu, méla by byt nabizena v takovém

stavu, aby pro trh byla co nejvice atraktivni. Investor, ktery bude chtit zakoupit byt se
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zdmérem prondjmu, bude chtit pravdépodobné nemovitost potidit co nejlevnéji, tak aby pro
néj investice byla vyhodna. Koupé levné nemovitosti se vétSinou odrazi v ndkladech na

potiebnou rekonstrukei.

4.2 Kalkulace naklada na rekonstrukci a adrzbu nemovitosti

Nemovitosti jsou na trhu nabizeny v riznych stavech. Pfi rekonstrukci starého bytu
velmi zalezi, zda se bytova jednotka nachazi v cihlovém domé nebo v panelovém, to je jedno
z kritérii pii vybéru. Od typu stavby se odviji nasledné kroky rekonstrukce. Ve starych
panelovych domech, byvaji pavodni bytova jadra, ktera jsou soucasti koupelen. Praveé
rekonstrukce bytového jadra byva nejvetsi polozkou na seznamu rekonstrukce. V piivodnim
byté také lze vymeénit dievéna okna za nova plastova, v posledni dobé se ale znovu stavaji
trendy ptivodni dfevéna okna. Déale demontaze starych zatizeni jako napf.: kuchynska linka,
vana, umyvadlo, odstranéni starych podlah a ptiprava zdi na novou vymalbu. V ramci
rekonstrukce je dtilezité v rozpoctu pocitat také s montazi zafizeni piipojenych na vodovodni
potrubi za pomoci instalatér a v neposledni fadé vymalba, poloZeni novych podlahovych
krytin, obklada¢ské prace a montaz nového vybaveni bytu.

Obecné plati, Ze materidl je vsude stejné drahy, pokud nejde o alternativni vlastni
rekonstrukce. Cena prace a naklady spojené se samotnou rekonstrukci se liSi mezi malym
méstem a velkymi mésty napiiklad kvili skladkovnému, odvozu a zaboriim, z toho vyplyva,
Ze V Praze budou tyto ndaklady vyssi nez na mensim méste. (34)

Rekonstrukce piimo souvisi s vlastnictvim bytu, obvykle vlastnika rekonstrukce
nemine, alespon jednou za obdobi vlastnictvi at’ své vlastni nemovitosti ¢i nemovitosti
urcené k prondjmu. A to bud'to pifimo pii koupi, nebo v rdmci opotiebeni v Case. Bytova
jednotka se uZivanim opotiebovava, proto je tieba ji v ¢asovém horizontu 10 az 15 let
zrekonstruovat. V této préaci bude pocitano s potfebou rekonstrukce jiz za 10 let a tato
varianta bude povazovana za pesimistickou. Nize bude uveden vycet rekonstrukci
jednotlivych ¢asti bytu, vysledné ceny poté budou pticteny k nabidkovym cenam bytovych
jednotek pted rekonstrukei.

Jako prvni bude uvedena kalkulace rekonstrukce koupelny. Pii rekonstrukci je velmi
dulezité dbat na to, v jakém typu domu se koupelna nachazi. Pokud jde o byt v cihlovém

domé, lze zde pocitat s méné naro¢nym typem rekonstrukce, v piipad¢ panelového domu
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bude s nejvétsi pravdépodobnosti nutnost prestavby pivodniho bytového jadra, které uz
byva v panelovych bytech ptivodniho stavu obvyklé.

Pii  vypo¢tu bude uvazovano sedvéma typy rekonstrukci, a to
s koupelnovou rekonstrukci véetné bytového jadra a rekonstrukci bez piestavby bytového
jadra. Pii kalkulaci ndkladG budou pouzity takové rozméry koupelen, kdy u bytovych
jednotek 1+1 a 1+kk bude vyméra koupelny 4 m?, dale u bytd 2+1 a 2+kk bude po¢itano s 6
m? a u bytovych jednotek se tfemi obytnymi mistnosti bude vymeéra koupelny 9 m?.

Pti rekonstrukcei koupelny je diilezité dbat na spravné potadi jednotlivych stavebnich
ukond. V mnoha ptipadech, kdy lidé rekonstruuji bez poradenstvi s odborniky dochazi
k mnoha problémim. Jednim z problémui, ktery muize nastat je naptiklad nepasujici nabytek
na vyvedené odpady, ¢i vyvedené elektrické rozvody a opét nepasujici zatizeni. Tyto chyby

mohou rekonstrukci vyrazné prodrazit. (34)

V tabulce ¢. 3 jsou uvedeny ceny, se kterymi je nutné kalkulovat pti rekonstrukci
koupelny v bytech dispozic 1+1/1+kk, 2+1/2+kk a 3+1/3+kk Vv panelovém domé.
V panelovych domech se obvykle nachazi koupelny v ptvodnim stavu, tedy s umakartovym
jadrem, které bude tieba pfi rekonstrukci vybourat. Vysledna cena bude proto rozdiln u

rekonstrukce koupelny v cihlovém domé¢ a panclovém domé.

Tabulka 3 Rekonstrukce koupelny v panelovém domé

Rekonstrukce koupelny a bytového jadra v panelovém domé
4 m? 6 m? 9 m?

nazev polozky/prace cena za m? 1+1/1+kk 2+1/2+kk 3+1/3+kk
Likvidace jadra 3000 K¢ 12 000 K¢ 18 000 K¢& 27 000 K¢
Zdéni nového jadra + material 3200 K¢ 12 800 K¢ 19200 K¢ 28 800 K¢
Rozvod vody material + montaz 3000 K¢ 12 000 K¢ 18 000 K¢ 27 000 K¢
Rozvod odpadu material + montaz 2 500 K& 10 000 K¢ 15 000 K¢ 22 500 K&
Dlazba material + poloZeni 2 000 K¢& 8 000 K¢ 12 000 K¢& 18 000 K¢&
Obklad material + poloZeni 2 500 K¢ 10 000 K¢ 15000 K¢ 22 500 K¢
Malovani stropu a stén 1200 K¢ 4800 K¢ 7200 K¢ 10 800 K¢&
Sprchovy kout 3964 K¢ 3964 K¢ 3964 K¢ 3964 K¢
Sprchova baterie 3070 K¢ 3070 K¢ 3070 K¢ 3070 K¢
Umyvadlo 868 K¢ 868 K¢ 868 K¢ 868 K¢
WC misa 3745 K¢ 3745 K¢ 3745 K¢ 3745 K¢
Koupelnovy nabytek 2992 K¢ 2992 K¢ 2992 K¢ 2992 K¢
Stropni svitidlo 690 K¢ 690 K¢ 690 K¢ 690 K¢
Baterie umyvadlo 1 058 K& 1 058 K& 1 058 K& 1 058 K&
Topny koupelnovy zebiik 1263 K¢ 1263 K¢ 1263 K¢ 1263 K¢
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Suma celkem / Udrzba 10 let 87 250 K¢ 122 050 K¢ 174 250 K¢
Opotiebeni vybaveni za rok 8 725 K¢ 12 205 K¢ 17 425 K¢
Opotiebeni vybaveni za mésic 727 Ké 1017 Ké 1452 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (34)(35)(36)(37)(38)(39)(40)(41)

Z vyslednych cen uvedenych v tabulce €. 3 vyplyva, Ze cena rekonstrukce koupelny
v panelovém domé se pohybuje v zavislosti na dispozici bytové jednotky od 87 250 K¢ u
byt 1+1/ 1+kk, ptes byty velikosti 2+1/ 2+kk, kde je cena vycislena na 122 050 K¢ az po

byty 3+1/3+kk, kde je cena prestavby 174 250 K&.

Tabulka ¢. 4 obsahuje rozpocet na rekonstrukci koupelny v cihlovém domé. Tato

kalkulace bude slouzit i pro vypocet rekonstrukce koupelny v panelovém domé, ale pouze

za predpokladu, ze bude v koupelné jiz hotové zdéné jadro. (34)

Tabulka 4 Rekonstrukce koupelny bez umakartového jadra

Rekonstrukce koupelny / Udrzba koupelny (Zivotnost 10 let)
4 m? 6 m? 9 m?2
nazev polozky/préce cen-a zam 1+1/1+kk 2+1/2+kk 3+1/3+kk

jednotka

Rozvod odpadu material + montaz 2 500 K¢ 10 000 K¢& 15 000 K¢& 22 500 K¢
Dlazba material + poloZeni 2 000 K¢ 8 000 K¢ 12 000 K¢ 18 000 K¢&
Obklad material + poloZeni 2 500 K¢ 10 000 K¢ 15000 K¢ 22 500 K¢
Malovani stropu a stén 1200 K¢ 4800 K¢ 7200 K¢ 10 800 K¢&
Sprchovy kout 3964 K¢ 3964 K¢ 3964 K¢ 3964 K¢
Sprchova baterie 3070 K& 3070 K& 3070 K& 3070 K&
Umyvadlo 868 K¢ 868 K¢ 868 K¢ 868 K¢
WC misa 3745 K¢ 3745 K¢ 3745 K¢ 3745 K¢
Koupelnovy nabytek 2992 K¢ 2992 K¢ 2992 K¢ 2992 K¢
Baterie umyvadlo 1 058 K¢& 1 058 K& 1 058 K& 1 058 K&
Topny koupelnovy zebiik 1263 K¢ 1263 K¢ 1263 K¢ 1263 K¢
Stropni svitidlo 2 030 K¢ 2 030 K¢ 2 030 K¢ 2 030 K¢
Suma celkem/ Udrzba 10 let 51790 K¢ 68 190 K¢ 92 790 K¢
Opotiebeni vybaveni za rok 5179 K¢ 6 819 K¢ 9279 K¢
Opotiebeni vybaveni za mésic 432 K¢ 568 K¢ 773 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (34)(35)(36)(37)(38)(39)(40)(41)

Z vysledné kalkulace v tabulce €. 4 1ze vidét, Ze u rekonstrukce koupelny bez potieby
piestavby bytového jadra se naklady vyrazné snizi. Pii vypoctu bylo opét pocitano

s nejlevnéj$imi variantami, které byly Cerpany z piislusnych internetovych zdroju, které

nabizeji bud’to sluzby nebo zatizeni.
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Celkové suma bude v tomto pifipadé pouzita také na vyc¢isleni opotiebeni koupelny.
Pii vypoctech bude pocitdno s pesimistkou variantou, ta bude ptedstavovat potiebu
rekonstrukce po 10 letech uZivani. Cena opotiebeni je vypocitana za rok i za mésic, tato

Castka bude pozdéji odeétena jako vydaj pii vypoctu zisku z ndjemného.

Tabulka 5 Rekonstrukce kuchyné

Rekonstrukce kuchyné / Udrzba kuchyné (Zivotnost 10 let)
1+1/1+KkK, 2+1/2+kk, 3+1/3+kk
Likvidace ptivodni kuchyné 300 K¢
Set kuchyné se spotiebici SIKO 49 990 K¢
Drezova baterie SIKO 2719 Ke
Suma celkem/ Udrzba 10 let 53 009 K¢&
Opoti‘ebeni vybaveni za rok 5301 K¢
Opotiebeni vybaveni za mésic 442 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (42)(43)(44)

Tabulka €. 5 obsahuje rozpocet rekonstrukce kuchyné. Vysledna castka se mtze lisit
od zvoleni materiali a znafek spotfebi¢l. V tomto piipadé¢ bude pro vSechny bytové
jednotky pocitano se stejnou variantou vybaveni kuchyne.

Vysledna cena rekonstrukce kuchyiiské linky véetné spotiebicu je 53 009 K¢.
Z vysledné sumy bylo opét vypocitdno opotiebeni za rok a mésic za piedpokladu
rekonstrukce po 10 letech, vysledné opotiebeni bude pozdéji pouzito pro vypocet ¢istého

najemneho

Tabulka 6 Rekonstrukce obytnych mistnosti

Rekonstrukce obytnych mistnosti a doplitky / Udrzba mistnosti (ivotnost 10 let)

30 m? 50 m? 70 m?

cena za m?/

nazev polozky/prace jednotku 1+1/1+kk 2+1/2+kk 3+1/3+kk
Maliti a kompletni vymalba
(vCetné obrouseni zdi) 200 K¢ 6 000 K¢ 10 000 K¢ 14 000 K¢
Stropni svitidlo 2 030 K¢ 6 090 K¢ 8 120 K¢ 10 150 K¢
Celkem/ Udrzba 10 let 12 090 K¢ 18 120 K¢ 24150 K&
Opotiebeni za rok 1209 K¢ 1812 K¢ 2415 K¢
Opotiebeni za mésic 101 K¢ 151 K¢ 201 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (45)(46)
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Jako dalSi je uvedena rekonstrukce obytnych mistnosti, vysledné sumy budou
pouzity jak pro vypocet ceny vstupni rekonstrukce, tak pro vypocet ¢istého najemného, kde
budou ¢astky pouzity jako vydaj.

Pti rekonstrukci obytnych mistnosti, jak je zde uvedeno bylo v pfipadé malifskych
praci pocitano s primérnou ¢astkou 200 Ké&/m?, kterd zahrnuje veskeré Gkony spojené
s vymalbou. Primérna castka pak byla rozndsobena primérnymi rozlohami bytovych
jednotek. Pfi vypoCtu cen za vymalbu bylo pouzito pfedlohy na specializovaném webu.
K pfesnému vypoctu plochy vymalby je nutné znat rozméry jednotlivych mistnosti, 1ze

VyuZit vzorce, kdy soucin $iiky a vysky mistnosti d& plochu k vymalovani.

Tabulka 7 Rekonstrukce podlah

1+1/1+kk 2+1/2+kk 3+1/ 3+kk

Druh podlahové cena za
krytiny m? | 33 m? 34 m? 50 m? 53 m? 54 m? 70 m? 71 m? 73 m?
Kompletni

420 K&
renovace parket 13860 K& 14280K&| 21000 Ke 22260Ke 22680 Ke | 29400 Ke 29 820 K& 30 660 K&
Vinylova

543 K&
podlaha 17919 K& 18462K&| 27 150Ke 28 779 Ke 29322 K¢ | 38010Ke 38553 K& 39 639 K¢
pokladka 540 K& | 17820KE 18360K&| 27000Ke 28 620Ke 29 160 K& | 37800 Ke 38340K& 39 420 K¢
Linoleum 369KE| 12177KE 12546 K& | 18450 Ke 19557 Ke 19926 K¢ | 25830KE 26 199 K& 26 937 K¢&
pokladka 680 K& | 22440 K& 23 120K&| 34000 Ke 36040 K& 36 720 K& | 47 600 K& 48 280 K& 49 640 K¢&
PVC 545Ke| 17985KE 18530Ke| 27250 Ke 28885Ke 29430Ke| 38 150 KE 38 695 K& 39 785 K¢
pokladka 450 K& | 14850 Ke 15300Ke| 22500 Ke 23850 Ke 24300Ke | 31500KE 31950 K& 32 850 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (47)(48)(49)(50)(51)

V tabulce €. 7 je uveden piehled cen za jednotlivé druhy podlahovych krytin. Pti
vypoctech bude pocitano nasledovné. V piipadé, Ze v bytové jednotce budou puvodni
parkety, bude vramci rekonstrukce zapocitana jejich renovace, ta zahrnuje brouseni,
tmeleni, 1x lakovani zakladnim lakem, 2x lakovani vrchnim lakem. Druhou moZznosti bude

kompletni renovace podlah, v této situaci bude kalkulovano s pokladkou vinylové podlahy.

Tabulka 8 Vyména oken

Rekonstrukce oken

vyména okna v&etné montaze cena za 1ks

jednokiidlé plastové okno 5233 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (52)
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Pfi vyméné ptivodnich oken za nova plastova je dulezité dbat na kvalitu. Difevéna
okna jsou ale také stale oblibena i pies jejich méné ptiznivé vlastnosti. Cena 5 233 K¢, ktera
je uvedena v tabulce ¢. 8 zahrnuje i montaz a demontaz puvodniho jednokiidlového okna.

Pfi vypoctech nakladt na rekonstrukce jednotlivych bytovych jednotek, nebude ani
v jednom pfipadé rekonstrukce kalkulovano svyménou oken, ve vétSing nalezenych
bytovych jednotkach jiz plastova okna byly. Pokud se v bytové jednotce budou nachazet
zachovala dfevéna okna, téZ nebude do nakladi zapocitana jejich vymeéna. Plastova okna se

Casto renovuji hromadné v ramci spole¢nych oprav domu.

Tabulka 9 Vypocet poplatku do Fondu oprav

Fond oprav

17 k& * podlahova plocha bytové jednotky (m?)

Zdroj: vlastni zpracovani dle (53)

Déle je nezbytné do nakladt zapoditat také poplatky spojené s vlastnictvim bytu.
Poplatky do fondu oprav a spravni poplatky hradi vzdy majitel bytu. VySe poplatka zavisi
na daném spolecenstvi vlastnikt (dale SVJ). Ptislusné SVJ si nastavuje vySe zaloh na
zékladé plant budoucich investic, dale se poplatky odviji od sluzeb, které SVJ vyuziva napft.
uklid. (53)

Nejcastéji se vyse prispévku do fondu oprav vypocitava dle podlahové plochy.
Castka uvedena v tabulce tedy 17 K& za m?, vychézi z obvyklych cen, které se aktualng

vyuZzivaji v nynéjsich SVJ pii vypoctu poplatku.

Tabulka 10 Vypocdet dané z nemovitosti

Vypocet dan¢ z nemovité véci
Lokalita zédklad dané * 1,20 sazba dané koeficient mistni koeficient
Rokycany rozloha bytové jednotky *1,20 2 K¢ 2 | nevyplnéno
Piibram rozloha bytové jednotky *1,20 2 K¢ 2,5 2
Praha 8 rozloha bytové jednotky *1,20 2 K¢ 5 2
Praha 9 rozloha bytové jednotky *1,20 2 K¢ 2,5 2

Zdroj: vlastni zpracovani dle (54)(55)
Daii z nemovitosti, to je ¢astka, kterou je nutné v ramci vlastnictvi nemovitosti

zaplatit, pocita se jako souéin vymeéry nemovitosti s piislusnymi sazbami a mistnimi
koeficienty, které jsou v jednotlivych lokalitach rozdilné a 1isi se podle umisténi nemovitosti
a velikosti obce. Pro tento vypocet je nutné védét, o jaky konkrétni typ nemovitosti se jedna.

Parametry, které 1ze o bytové jednotce vy¢ist z katastru nemovitosti je poté potieba uvést do
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danového priznani. V ptipad¢ staveb a jednotek se dale zohlediiuje vyméra, zastavena plocha
vV M2 nebo tieba pocet nadzemnich podlazi.

Pii zjistovani koeficientt 1ze vyuzit nahliZzeni do katastru nemovitosti, kde budou
pomoci vyhledani konkrétni bytové jednotky zjistény konkrétni informace o parcele, tyto
informace budou nésledné pouzity na portdlu financni spravy, pii zjiSténi mistnich

koeficientu

4.2.1 Bytové jednotky dispozice 1+1/ 1+kk v Rokycanech

V Rokycanech bylo nalezeno né€kolik bytovych jednotek dispozic 1+1 a 1+kk, za
sledované obdobi byly nalezeny tii jednotky, ve stavu pted rekonstrukci, proto bude
nasleduji tabulka obsahovat také opravy nabidkovych cen o ceny rekonstrukci. Pti sbéru dat

byly odstranény extrémy, které by mohly vysledky vypocta zkreslovat.

Rekonstrukce bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Za sledované obdobi byly v Rokycanech nalezeny 3 bytove jednotky, které bude
nutné pied zahajenim pronajmu zrekonstruovat. Nyni jsou zde uvedeny konkrétni kalkulace
nakladl na rekonstrukce u nalezenych bytovych jednotek. Ceny byly vypocitany dle tabulek
¢. 3,4,5,6,7.

Tabulka 11 Rekonstrukce 1+1 ulice Dukelska, Rokycany

Rekonstrukce 1+1 panelovy diim 39 m?

poloZzka druh cena za ks cena
nabidkova cena 890 900 K¢
koupelna véetné bytového jadra 87 250 K¢
kuchyi komplet 53009 K¢&
vymalba cely byt 12 090 K¢
podlaha parkety 420 K¢ 16 380 K¢
cena za rekonstrukci 168 729 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky 1+1 v ulici Dukelska o vyméie 39 m?, ktera se
nachazi v panelovém domé v Rokycanech je 168 729 K¢. V rdmci rekonstrukce probéhne

renovace koupelny, kuchyné, nové vymalby a parket.
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Tabulka 12 Rekonstrukce 1+1 ulice StraSicka, Rokycany

Rekonstrukce 1+1 cihlovy déim 32 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkovéa cena nemovitosti 1 060 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 51790 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K&
Vymalba Celab. j. 12 090 K¢
Podlaha Renovace parket 420 K& 24 360 K¢
cena za rekonstrukci 141 249 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rekonstrukce provedena v bytové jednotce cihlového domu v ulici StraSicka, bude

po vypoéitani jednotlivych polozek stat 141 249 K¢. Nova nabidkova cena této jednotky

bude 1 201 609 K¢.

Tabulka 13 Rekonstrukce 1+kk ulice Druzstevni

Rekonstrukce 1+1 cihlovy diim 31 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 928 900 K¢
Koupelna bez bytového jadra 51790 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab.j. 12 090 K¢
Podlaha Vinylova 1083 K¢ 35739 Ke
cena za rekonstrukci 152 628 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce bytové jednotky vyméry 31 m? v cihlovém domé

v Rokycanech, ulici Druzstevni je 152 628 K¢.

Tabulka 14 Bytové jednotky na prodej 1+1 v Rokycanech

Typ Dispozice | Rozloha | Stav ;’yp Lokalita Cena Rekonstrukce Vysledna
omu cena
prodej | 1+1 sgmz |Pred | panel | DUkelska, g5 900 ke | 168729 Ke | 1059 661 Ke
rekonstrukci Rokycany
prodej | 1+1 3ame |Pred | cihta | SUESIcka, 1y 66000 ke | 141 249 Ke | 1201 609 Ke
rekonstrukci Rokycany
o Ke
prodej | 1+1 39 m? P . |cihla Koupalisti 1800 000 K¢& 1 800 000 K¢
rekonstrukci Rokycany
Plzenska,
prodej | 1+1 32m2 |velmidobry |cihla | ROy 660 000 Ke 1 600 000 K&
Plzenské
predmésti
prodej | 1+1 31m? | velmidobry |smigena | ROV |1 300 000 ke 1 300 000 K&
Straice
0o Ke
. ) - y <
prodej | 1+1 35m rekonstrukei panel Eoupallstl 1 660 000 K¢ 1 660 000 K¢
okycany
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) 2 : . : ul. y y
prodej | 1+1 33m velmi dobry | cihla Drusstevni 1300 000 K¢ 1300 000 K¢
Ke
prodej | 1+1 36 m? velmi dobry | cihla Koupalisti 1320 000 K¢ 1320 000 K¢
Rokycany
. . , . Jetabinova.
2 > ¥ «
prodej | 1+1 32m velmi dobry | cihla Rokycany 1370 000 K¢ 1370 000 K¢
. 2 po - K trhling, . y
prodej | 1+1 39m rekonstrukci cihla Rokycany 1 760 000 K¢ 1 760 000 K¢
prodej | 1+kk 28m2 [P0 |cihla | PSlostfeled 556 600 ke 1 500 000 K&
rekonstrukci Rokycany
prodej | 1+kk arm? |velmidobry |cinla | K Stelnich 460 000 ke 1 400 000 K&
Rokycany
Horymirova-
prodej | 1+kk 30 m? velmi dobry | cihla Rokycany, 1270 000 K¢ 1270 000 K¢
Predmésti
) 2 po Hradek u y y
prodej | 1+kk 41m rekonstrukei panel Rokycan 1 890 000 K¢ 1 890 000 K¢
: 2 pied : Druzstevni y < y
prodej | 1+kk 31m rekonstrukei cihla Rokycany 930 000 K¢ 152 628 K¢ | 1 081 609 K¢
Arméadni,
prodej | 1+kk 28 m? velmi dobry | cihla Rokycany 1260 000 K¢ 1260 000 K¢
Stied
prodej | 1+kk 28m?  |velmidobry |cihla | DElostelel o5 000 ke 1250 000 K&
Rokycany
. . Lomena
2 ’ « v
prodej | 1+kk 31m dobry panel Rokycany 1330 000 K¢ 1330 000 K¢
prodej | 1+kk 29m2 | velmidobry |cihla S;:é’ca”y 1 290 000 K& 1290 000 K&
prodej | 1+kk 4a1m?  |novostavba |cihla | DElostelel 1 oeh 000 ke 1 780 000 K¢
Rokycany
Priimérna cena 1+1/ 1+kk v Rokycanech 1421 144 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V tabulce ¢. 14 je uveden piehled nashromazdénych bytovych jednotek, které byly

za sledované obdobi nalezeny. K vypoétu primérné nabidkové ceny, bylo nutné k bytovym

jednotkam ve stavu pied rekonstrukci pfic¢ist naklady na piislusnou rekonstrukei. V piipadé

bytu 1+1 v panelovém domé¢, bylo uvazovano kompletni rekonstrukce vcetné koupelny

s bytovym jadrem a renovace dievénych parket. V piipad¢ 1+1 a 1+kk v cihlovém dom¢,

tvori naklady na rekonstrukci oprava koupelny, vSech obytnych mistnosti véetné vymalby,

nové kuchyniské linky a pokladka nové vinylové podlahy.

primérnd rozloha 33 m? a primérnd nabidkova cena, kterd ¢ini 1 421 144 K&.

Tabulka 15 P¥ispévek na spravu domu a pozemku

Po pficteni nékladii na rekonstrukci u pfislusnych bytovych jednotek zjisténa

1+1/1+kk (33 m?)

poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K& m2 * plocha 561 K&
Pojisténi domu 24 K¢
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Sprava SVJ 180 K&
Celkem za 1 mésic 765 K¢
Celkem za 1 rok 9180 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (53)

Néjemci rozhodné nelze do poplatkii zahrnout fond oprav, poplatek za spravu
domu, odmény ¢leniim vyboru a pojisténi domu. Veskeré tyto polozKky jsou povinnosti
Uhrady pronajimatele a mély by byt soucasti najemného, nikoli soucasti poplatki za
sluzby. (56)

Uvedené ceny byly Cerpany z internetovych portall, které poskytuji sluzby pro
spoleCenstvi vlastniki. VySe pojistky domu se li§i od lokality, staii a velikosti domu.
Poplatky pro spravu mohou byt takeé individualni. Ceny ostatnich sluzeb byly zjistény na

zaklad¢ analyzy trhu a nalezenych dat na internetu.

Tabulka 16 Nabidkové ceny najmi 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Typ Dispozice Rozloha Stav Typ domu | Lokalita Cena
. o Rokycany Borek,
prondjem 1+1 35 m? po rekonstrukci | cihla o 7000 K¢
PraZska
pronajem 1+1 32 m? velmi dobry cihla Rokycany-StraSice 5400 K¢
. ] Na Pétku, Rokycany
prondjem 1+1 35 m? po rekonstrukci | panel 9250 K¢
Stied
pronajem 1+1 33 m? po rekonstrukci | cihla Josefa Knihy 8 000 K¢
B . 3 . Plzeiiské predmésti,
prondjem 1+1 36 m? velmi dobry cihla 9980 K¢
AleSova
. . Na Pétku, Rokycany
pronajem 1+1 41 m? po rekonstrukci | panel 10 000 K¢&
Stied
pronajem 1+1 36 m? velmi dobry cihla ul. Druzstevni 7 000 K¢
B . 3 ] Bozeny Némcové
prondjem 1+1 28 m? velmi dobry cihla 5500 K¢
Rokycany
B ’ . BoZeny Némcové
pronajem 1+kk 34 m? dobry cihla 6 000 K&
Rokycany
pronajem 1+kk 27 m? po rekonstrukci | cihla Hradek u Rokycan 7 700 K&
pronajem 1+kk 30 m? dobry panel Druzstevni Rokycany 5400 K¢
pronajem 1+kk 30 m? dobry panel Ke Stielnici, Rokycany 7 600 K&
pronajem 1+1 31 m? velmi dobry cihla Baarova, Rokycany 8 450 K¢
pronajem 1+kk 29 m? po rekonstrukci | cihla K Hradku, Rokycan 8 700 K¢
. . . . Rokycany Borek,
pronajem 1+1 41 m? velmi dobry cihla . 8 980 K¢
PraZska
pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Rokycany-StraSice 6 000 K¢&
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. . . Na Patku, Rokycany
prondjem 1+1 25 m? po rekonstrukci | cihla 9 000 K¢
Stied
pronajem 1+kk 29 m? velmi dobry cihla Josefa Knihy 6 000 K¢
B ) ) ] Plzeiiské predmésti,
prondjem 1+kk 43 m? velmi dobry cihla 5 8300 K¢
AleSova
. Na Patku, Rokycany
pronajem 1+kk 30 m? dobry panel 5400 K&
Stied
. ) ) ] Bozeny Némcové
prondjem 1+1 41 m? velmi dobry cihla 8 000 K¢
Rokycany
pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Hradek u Rokycan 6 000 K¢
pronajem 1+1 32 m? velmi dobry cihla DruZstevni Rokycany 6 300 K¢&
pronajem 1+kk 38 m? dobry cihla Ke Stfelnici, Rokycany 6 800 K&
pronajem 1+1 33 m? po rekonstrukci | cihla Baarova, Rokycany 10 700 K¢
pronajem 1+1 33 m? velmi dobry cihla K Hradku, Rokycan 6 500 K¢
Primérna vySe nabidkové ceny najmu v Rokycanech 7460 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (55)

V tabulce ¢. 16 jsou zaznamenany nabidkové ceny najmi, které byly nalezeny dle

zadanych kritérii v Rokycanech. Ceny, které jsou v tabulce jsou uvedeny bez poplatki. U

nalezenych inzerci byly vzdy poplatky, ndleZici najemci uvedeny zvlast'.

Na zaklad¢ sebiranych dat nabidkovych cen najmu, bylo zjisténo, Ze primérna

nabidkova cena ndjmu bytovych jednotek v Rokycanech o velikosti 1+1 a 1+kk je 7 460 K¢.

DalSim krokem je vypocet ¢istého zisku z najemného. Pfi vypoétu budou pouZity jiz

vypocitané sumy za naklady na opotiebeni, z predeslych kalkulaci.

Tabulka 17 Vypoéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Rokycany
Dispozice 1+1/ 1+kk (33 m?)
dan z nemovitosti 13 K¢

Primérné mési¢ni najemné 7 460 K¢

Pausalni vydaje 30 % 2238 K¢

Zaklad dang 5222 K¢

Dan z piijmu 15 % 783 K¢

Fond oprav 765 K¢

opottebeni kuchyné 442 K¢

opotiebeni socialniho zafizeni 432 K¢
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opotiebeni vymalby 101 K¢
opottebeni podlahovych krytin 273 K¢
Zisk z ndjemného za mésic 4 651 K¢
Zisk z najemného za rok 55 808 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 17 obsahuje vypocet Cisty zisk z najemného za 1 rok. Pti vypoctu bylo
pocitano nasledovné, z primérného mésicniho najemného, které bylo zjisténo v tabulce ¢.
13 byla vypocitana 15% dan z piijmu, od které byla odectena dan z nemovitosti dle vzorce
k vypoctu dané v tabulce ¢.10, dale byly odecteny naklady na piispévky do fondu oprav viz
tabulka ¢. 9 a opotiebeni bytové jednotky. Z tohoto vypoctu byl zjistén pramérny Cisty zisk
z ngjemného u bytovych jednotek velikosti 1+1 a 1+kk s praimérnou rozlohou 33 m2 v
Rokycanech, ktery ¢ini 55 808 K¢.

Tabulka 18 Vypocdet navratnosti investice 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Vypocet primérmé doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech
Névratnost
Primérna nabidkova cena (zaokrouhleno na celé
nemovitosti Pramérny &isty zisk z ndjemného roky)
1421 144 K¢ 55 808 K¢ 25 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Néavratnost u bytové jednotky 1+1 a 1+kk pfi rozloze 33 m2 byla zjisténa jako podil
primérné nabidkové ceny a primérného Cistého zisku z ndjemného. Vysledkem je, Ze
v Rokycanech je navratnost investice 305,5 mésica. V tabulce je navratnost zaokrouhlena

na celé roky, jeji délka je tedy 25 let.

422 Bytové jednotky 2+1/ 2+kk v Rokycanech

Bytovych jednotek o velikosti 2+1/ 2+kk bylo v Rokycanech nalezeno 23. Ptred
zahdjenim vypoctu, byly odstranény extrémni nabidkové ceny, nadprimémé ¢i
podprumérné rozlohy bytovych jednotek a také byty nachazejici se v budoucich
developerskych projektech.

Rekonstrukce bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v Rokycanech
V Rokycanech byly za sledované obdobi nalezeny 3 bytové jednotky, které jsou ve
stavu pred rekonstrukci.

Nyni budou uvedeny kalkulace nakladt rekonstrukci téchto bytovych jednotek.
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Tabulka 19 Rekonstrukce 2+1 ulice Josefa Knihy, Rokycany

Rekonstrukce 2+1 panelovy diim 58 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 1756 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 18 120 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 62 814 K¢
Cena za rekonstrukci 255993 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vycislena cena rekonstrukce bytové jednotky v Rokycanech v ulici Josefa Knihy je
255993 K¢. Bytova jednotka se nachazi v panelovém domé, proto je do rekonstrukce

koupelny zapoéitana také piestavba bytového jadra. Rozloha tohoto bytu je 58 m?.

Tabulka 20 Rekonstrukce 2+1 ulice Pfemyslova, Rokycany

Rekonstrukce 2+1 panelovy diim 51 m2

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 1300 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchyti kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab.j. 18 120 K¢
Podlaha Renovace parket 420 K¢ 21420 K¢
Cena za rekonstrukci 214 599 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky 2+1 v panelovém domé o rozloze 51 m? je
214 599 K¢.

V ramci rekonstrukce je zapocitana kompletni prestavba koupelny, kuchynského koutu se

spotiebici, ale také vymalba a renovace ptvodnich parket.

Tabulka 21 Rekonstrukce 2+kk ulice BoZeny Némcové, Rokycany

Rekonstrukce 2+kk cihlovy diim 49 m?

PoloZka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkova cena 1 800 000 K¢&
Koupelna bez bytového jadra 68 190 K¢
Kuchyn kompletni 53 009 K&
Vymalba Celab. j. 18 120 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 53 067 K&
Cena za rekonstrukci 192 386 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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V tabulce ¢. 21 je vypocitana vyslednd cena rekonstrukce bytové jednotky 2-+kk
v cihlovém domé. Rozloha této bytové jednotky je 49 m 2, piicemz v rdmci rekonstrukce je

zapocitana pokladka vinylové podlahy, vymalba celého bytu, vyména kuchynské linky a

rekonstrukce koupelny bez piestavby bytového jadra.

Tabulka 22 Bytové jednotky na prodej 2+1/ 2+kk v Rokycanech

Typ | Dispozice | Rozloha Stav dTyp Lokalita Cena Rekonstrukce Vysledna
omu cena
. 2 . . Josefa < <
prodej | 2+1 58 m dobry cihla Knihy 2 390 000 K¢ 2390 000 K¢
. > | PO Nové mésto, < «
prodej | 2+kk 60 m rekonstrukci panel Rokycanova 2 760 000 K¢ 2760 000 K¢
prodej |2+1 59 m2 | dobry panel ggﬁ;ﬂgﬁy 2 430 000 K& 2430 000 K&
0o Ke
prodej | 2+1 67 m rekonstrukci cihla ESES(?:;S 2 950 000 K¢ 2950000 K¢
Bozeny
prodej | 2+1 70m? | velmidobry |cihla Némcové 2 490 000 K¢ 2490 000 K¢
Rokycany
prodej | 2+1 59 m2 | dobry cihla | NOVEMESIO, |5 304 000 Ke 2300 000 K&
Rokycanova
. » | po Délostrelcti < <
prodej | 2+kk 43 m rekonstrukci panel Rokycany 2 890 000 K¢& 2 890 000 K¢&
. - . . StraSicka
2 1 « v
prodej | 2+1 67 m velmi dobry | cihla Rokycany 2350 000 K¢ 2350000 K¢
prodej | 2+1 sgmz | PO | cinla | e Stielnich, | g0 600 ke 1990 000 K&
rekonstrukci Rokycany
prodej | 2+kk 60 m? | velmidobry |cihla Dukelska 2 760 000 K¢ 2760 000 K¢
Horymirova-
prodej | 2+kk 62 m? | dobry cihla Rokycany, |2 250000 K¢ 2250000 K¢
Predmésti
prodej | 2+1 sgmz | Pred | panel | Josefa 1756 000 K& | 2559933 K¢ |2 011933 K&
rekonstrukci Knihy
BoZeny
prodej | 2+kk 43 m? | velmidobry |cihla Némcové 1 980 000 K¢ 1980 000 K¢
Rokycany
prodej | 2+1 62m? |velmidobry |cihla | DUKEISKa 1y o095 000 ke 1995 000 K¢
Rokycany
Ke
prodej | 2+1 65 m? | dobry cihla Koupalisti 2200 000 K¢ 2200000 K¢
Rokycany
o Bozeny
prodej | 2+kk s57mz |P . | panel | Némcové 2 957 000 K¢ 2957000 K¢
rekonstrukci
Rokycany
” Plzenské
H 2 ¥ ~ r ~ ~
prodej | 2+kk 61m rekonstrukci panel pArﬁggl\;e;tl, 2890 000 K¢ 2890 000 K¢
Bozeny
prodej | 2+1 48 m? | dobry cihla Némcové 1 700 000 K¢ 1700 000 K¢
Rokycany
Premyslova,
prodej | 2+1 some |Pred | panel [ ROkYCaNY- |y 506 000 K& | 214 599Ke | 1514599 Ké
rekonstrukci Plzenské
predmésti
Gottliebova,
prodej | 2+1 59 m? | dobry cihla Rokycany 1990 000 K¢& 1990 000 K¢
Stied
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y Bozeny
prodej | 2+kk agmz | Pred - |cihla |Némcové | 1800000Ke |192386K¢e | 1992386 K&
rekonstrukci
Rokycany
prodej | 2+1 67m2 | velmidobry |cihla g“ke'Ska’ 1700 000 K& 1700 000 K&
okycany
Plzenska,
prodej | 2+kk 60m? |velmidobry |panel | ROKYCY- |5 350 000 ke 2300 000 K&
Plzenské
predmésti
Primérna nabidkova cena 2+1/ 2+kk v Rokycanech 2289 644 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Pii rekonstrukci bylo uvazovano s kompletnimi rekonstrukcemi u vSech tii bytovych

jednotek. Cena rekonstrukce bytové jednotky v panelovém domé zahrnuje renovaci

koupelny véetné bytového jadra, dale kuchyné a malifské prace. Priimérna nabidkova cena

bytu 2+1/ 2+kk s primérnou rozlohou 52 m ? &ini 2 289 644 K&.

Tabulka 23 Prispévek na spravu domu a pozemku

2+1/ 2+kk (52 m?)

poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K¢ m2 * plocha 884 K¢

Pojisténi domu 24 K¢

Sprava SVJ 180 K&

Celkem za 1 mésic 1 088K¢

Celkem za 1 rok 13 056 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Roéni piispévek do fondu oprav bytu o s primérnou rozlohou 52 m 2 ¢ini 884 K¢,

byl vypocitan jako nasobek primérné podlahové plochy a ¢astky 17 K¢. Za rok bude vyse

prispévku na spravu domu a pozemku po seéteni 13 056 K¢. Mésicni vySe poplatku bude

pozdé&ji pouzita jako vydaj, pti vypoctu Cistého zisku z ndjemného.

Tabulka 24 Nabidkové ceny najmii 2+1/ 2+kk v Rokycanech

Typ Dispozice | Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena

prondjem | 2+1 61 m2 | dobry cihla ul. DruZstevni 10980 K¢

pronajem 2+kk 46 m? | po rekonstrukci cihla StraSicka, Rokycany 8 500 K¢
Plzenska, Rokycany-

pronajem 2+1 60 m? | po rekonstrukci cihla Plzenské predmésti 10 000 K¢
Plzenska, Rokycany-

pronajem 2+1 62 m? | velmi dobry smiSend | Plzefiské pfedmésti 10 000 K¢

prondjem | 2+1 65m? | dobry cihla DruZstevni Rokycany 11700 K¢

prondjem | 2+kk 57 m2 | po rekonstrukci panel Délostielcti Rokycany 11700 K¢
Bozeny Némcové N

prondjem | 2+1 61m?_| dobry cihla Rokycany 10000 K&
Nové mésto, .

prondjem | 2+kk 60 m? | novostavba cihla Rokycanova 12980 K&

48




prondjem | 2+kk 43 m? | po rekonstrukci cihla StraSicka, Rokycany 11160 K¢

pronajem 2+1 57 m? | velmi dobry smisena Délostielcti Rokycany 11200 K¢
BoZeny Némcové

pronajem 2+kk 51 m? | po rekonstrukci cihla Rokycany 13 000 K¢
Nové mésto,

pronajem 2+kk 54 m? | velmi dobry cihla Rokycanova 11500 K¢
Bozeny Némcové

pronajem 2+1 55 m? | po rekonstrukci panel Rokycany 13 000 K¢&
Horymirova-

pronajem 2+1 45 m? | velmi dobry smisena Rokycany, Predmésti 9 000 K&

prondjem | 2+1 71 m? | dobry panel Rokycany-StraSice 11 000 K¢

pronajem 2+kk 54 m? | velmi dobry cihla Josefa Knihy 12 100 K¢
Plzenské predmésti,

pronajem 2+kk 67 m? | novostavha cihla AleSova 18 000 K¢

pronajem 2+1 43 m? | velmi dobry cihla Délostielcti Rokycany 8 000 K¢
Plzeniska, Rokycany- 11 160 Ké

pronajem 2+1 41 m? | po rekonstrukci panel Plzenské predmésti

prongjem | 2+1 66 m?> | velmi dobry cihla Rokycany-StraSice 13 000 K¢
Pfemyslova,
Rokycany-Plzetiské

prondgjem | 2+kk 62 m?> | dobry cihla piedmésti 11 000 K&

prongjem | 2+1 56 m? | velmi dobry cihla Josefa Knihy 9 000 K¢

Primérné najemné 2+1/ 2+kk v Rokycanech 11272 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani (55)
Z nashromazdénych dat, byla zjisténa primérnd nabidkova najemni cena bytovych
jednotek o velikosti 2+1 a 2+kk. Pied vypoctem pramérné ceny, byly odeéteny extrémy,

které by mohly ovlivnit vyslednou sumu. Ta byla vypo¢itana pomoci aritmetického pruméru.

Tabulka 25 Vypocéet &istého zisku z najmu

Cisté ndgjemné

Bytova jednotka Rokycany
Dispozice 2+1/2+kk (52 m?)
Dan z nemovitosti 18 K¢
Primérné mési¢ni najemné 11272 K&
Pausalni vydaje 30 % 3 382 K¢
Zaklad dané 7 890 K¢
Dan z ptijmu 15 % 1184 K¢
Fond oprav a spravni poplatky 1 088 K¢&
opotiebeni kuchyné 568 K¢
opotfebeni socialniho zafizeni 1017 K¢
opotiebeni vymalby 151 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 469 K&
Zisk z ndjemného za mésic 10 987 K¢
Zisk z najemného za rok 131 844 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pii vypoctu Cistého zisku zndjmu, byl pomoci odeéteni pausalnich vydaju od
primérného mésicniho ndjemného zjistén zéklad dané, ktery je nutné znat k vypoctu dané
z pfijmu. Dan z nemovitosti, byla vypocitana dle ptislusného vzorce, konkrétné souéinu
primérné rozlohy bytové jednotky a koeficientti stanovenych pro piislusnou lokalitu. (viz
tabulka ¢. 10). Od n4jemného byly kromé dan€ z nemovitosti a dané z piijmu déale odecteny

vyse opotiebeni majetku a ptispévek do fondu oprav.

Tabulka 26 Vypocdet navratnosti 2+1/ 2+kk v Rokycanech

Vypocet primémé doby navratnosti bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v Rokycanech
Névratnost
Primérna nabidkova cena (zaokrouhleno na celé
nemovitosti Pramérny &isty zisk z ndjemného roky)
2 289 644 K¢ 131 844 K¢ 17 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna doba navratnosti u bytovych jednotek s dvéma obytnymi mistnostmi a
primérnou rozlohou 52 m ? je 209 mésicti. Doba navratnosti byla zaokrouhlena na roky,

vysledkem je tedy délka 17 let.

4.2.3 Bytové jednotky 3+1/ 3+kk v Rokycanech

V Rokycanech bylo za sledované obdobi nalezeno nékolik bytovych jednotek
velikosti 3+1 a 3+kk. V Rokycanech je po téchto velikostech byti velika poptavka, ale mensi

nabidka, pfi¢inou je veliké mnoZstvi rodin s détmi mezi obyvateli.

Rekonstrukce bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v Rokycanech

Pii sbéru dat byly v Rokycanech nalezeny 3 bytové jednotky dispozic 3+1 a 3+kk,
které vyhovuji danym kritériim. Nyni je niZze uvedena kalkulace nakladu na ptislusné

rekonstrukce.

Tabulka 27 Rekonstrukce 3+kk ulice BoZeny Némcové

Rekonstrukce 3+kk panelovy dim70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2 160 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 174 250 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K¢&
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
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podlaha

vinylova

1 083 K¢

75 810 K&

Cena za rekonstrukci

327219 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce pro bytovou jednotku 3+kk v panelovém domé je vycislena na

327 219 K¢.

Tabulka 28 Rekonstrukce 3+kk ulice Plzeriska

Rekonstrukce 3+kk cihlovy diim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2 000 000 K¢
Koupelna Bez bytového jadra 92 790 K¢&
Kuchynska linka kompletni 53 009 K¢
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 75 810 K¢
Cena za rekonstrukci 245759 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipadé rekonstrukce bytové jednotky v ulici Plzeniska dispozice 3+kk a podlahové

plochy 70 m? je cena kompletni rekonstrukce 245 759 K¢.

Tabulka 29 Rekonstrukce 3+1 ulice Kvétnova

Rekonstrukce 3+1 cihlovy dfim 78 m?

PoloZzka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2300 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 92 790 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢&
Podlaha vinylova 1083 K& 84 474 K&
Cena za rekonstrukci 254 423 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova suma za rekonstrukci v bytové jednotce 3+1 v ulici Kvétnova je 254 423

K¢.
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Tabulka 30 Bytové jednotky na prodej 3+1/ 3+kk v Rokycanech

Typ | Dispozice | Rozloha Stav d-l(;)r:)u Lokalita Cena Rekonstrukce | Vyslednd cena
BoZeny
70 m? pied Némcové 2 160 000 K¢&
prodej | 3+kk rekonstrukci | panel Rokycany 348 151 K¢ 27210 Re
Druzstevni
prodej | 3+1 70 m? velmi dobry | cihla Rokycany 2600000 ke 2600000 ke
Plzeiiska,
20 m? Rokycany-
pred Plzeiiské
prodej | 3+kk rekonstrukci | cihla predmésti 2 000 000 K¢ | 245759 K& | 2 245 759 K¢&
Gottliebova,
po Rokycany
prodej | 3+1 76 m? rekonstrukci | panel Stied 2 700 000 K¢ 2 700 000 K¢
Baarova,
prodej | 3+1 78 m? velmi dobry | cihla Rokycany 2 890 000 K¢ 2 890 000 K¢
po Druzstevni
prodej | 3+kk 65 m? rekonstrukci | cihla Rokycany 4890 000 K¢ 4890 000 K¢
Druzstevni
prodej | 3+1 78 m? dobry cihla Rokycany 3050 000 K¢ 3050 000 K¢
Bozeny
Némcové
prodej | 3+kk 63 m? velmi dobry | cihla Rokycany 2 110 000 K¢ 2 110 000 K¢
Nové mésto,
prodej | 3+1 72 m? dobry cihla Rokycanova 3400000 ke 3400000 ke
po Ke Koupalisti
prodej | 3+kk 68 m? rekonstrukci | panel Rokycany 2 560 000 K¢ 2 560 000 K¢
PSenicéna,
prodej | 3+kk 63 m? novostavba | cihla Rokycany 3090 000 K¢ 3090 000 K¢
Jiraskova,
Nové mésto-
prodej | 3+kk 69 m? velmi dobry | smiSena | Rokycany 2 300 000 K¢ 2 300 000 K¢
pred Kvétnova
prodej | 3+1 78 m? rekonstrukci | cihla Rokycany 2300000 K¢ | 254 423 K¢ | 2554423 K¢
po Druzstevni
prodej | 3+1 76 m? rekonstrukci | panel Rokycany 2 867 000 K¢ 2 867 000 K¢
Priimérna nabidkova cena 3+1/3+kk v Rokycanech 2 884 511 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)
Pied vypoétem prumérné nabidkové ceny, byly z nasbiranych dat odstranény
extrémy, které by mohly vysledky ovliviiovat. Nabidkové ceny bytovych jednotek pied

rekonstrukci byly opraveny o ceny piislusnych rekonstrukci. Rekonstrukce byly vypocitany
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dle vySe uvedenych kalkulaci (viz. Tabulky ¢. 3.4,5,6,7). Primérna nabidkova cena
bytovych jednotek 3+1 a 3+kk v Rokycanech je 2779 786 K¢&. Primérna rozloha
jednotek je 70 m?2.

Tabulka 31 Prispévek na spravu domu a pozemku

3+1/3+kk (70 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodobé z&loha na opravy 17 K& m2
+ plocha 1190 K&
Pojisténi domu 24 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 1394 K¢
Celkem za 1 rok 16 728 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)
V piipadé vypoctu vyse mési¢niho poplatku na spravu domu, bylo postupovano dle
vzorce, slouziciho ke zjiiténi dlouhodobych zaloh na opravy. Castky pojisténi domu a

poplatek na spravu SVJ, byly stanoveny dle pfislusnych internetovych zdroju.

Tabulka 32 Nabidkové ceny najmi 3+1/ 3+kk v Rokycanech

Typ
Typ Dispozice | Rozloha Stav Lokalita Cena
domu
pred
B ) ) 12 000 K¢
prondjem | 3+kk 65 m? rekonstrukci | panel Hrédek u Rokycan
ptred
. ) 10 980 K¢
pronajem | 3+kk 71 m? rekonstrukci | panel Nové mésto, Rokycanova
pred Plzeiiské predmésti,
. 73 m? . ) ) 11 000 K&
prondjem | 3+kk rekonstrukci | panel Zahumenni
ptred
. . ) 10 500 K&
pronajem | 3+1 75 m? rekonstrukci | cihla Hradek u Rokycan
Plzeiiské predmésti,
pronajem | 3+1 72 m? dobry cihla Z&humenni 13 000 K¢
po
pronajem | 3+kk 68 m? rekonstrukci | panel Josefa Knihy 14 000 K¢&
pronajem | 3+kk 69 m2 velmi dobry | smiSena | Ke Koupalisti Rokycany 13 500 K¢
pronajem | 3+kk 60 m? velmi dobry | cihla Rokycany - Stied 12 000 K¢
po
pronajem | 3+kk 70 m? rekonstrukci | panel Nové mésto, Rokycanova 16 000 K¢
pronajem | 3+kk 61 m? dobry cihla Délosttelct Rokycany 13 000 K¢
pronajem | 3+kk 57 m? velmi dobry | smiSena | Josefa Knihy 11100 K¢
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0
. P . . 16 000 K¢
prondjem | 3+1 69 m? rekonstrukci | cihla D¢losttelctt Rokycany
pronajem | 3+1 70 m? velmi dobry | cihla StraSicka, Rokycany 14 000 K¢
Primérna najemni cena 3+1/ 3+kk Rokycany 12 852 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Priimérnd najemni cena ¢ini u bytovych jednotek dispozic 3+1 a 3+kk po vypoctu
pomoci aritmetického priméru 12 852 K¢&. Primérna rozloha téchto bytovych jednotek je
70m?2,

Tabulka 33 Vypodet ¢istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Rokycany
Dispozice 3+1/3+kk (70 m?)
Dan z nemovitosti 28 K¢
Primérné mésicni ndjemné 12 582 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3775 K&
Zaklad dang 8 807 K¢&
Dan z ptijmu 15 % 1321 K¢
Fond oprav 1394 K¢
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opottebeni socidlniho zafizeni 773 K¢
opottebeni vymalby 201 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 632 K¢
Zisk z ndjemného za mésic 7 791 K¢
Zisk z najemného za rok 93 492 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Pti vypoctu ¢istého zisku z najmu byl po odecteni uvedenych vydajt zjistén vysledek

93 492 K¢&. Mési¢éni suma ¢ini 7 791 K¢.

Tabulka 34 Vypocdet navratnosti investice 3+1/ 3+kk v Rokycanech

Vypocet prum&rné doby navratnosti bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v Rokycanech

Navratnost v letech
Primérna nabidkova cena (zaokrouhleno na celé
nemovitosti Primémy cisty zisk z najemného roky)
2884511 K¢ 93 492 K¢ 31 let

Zdroj: vlastni zpracovani
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Celkova doba navratnosti investice byla zjisténa jako podil kupni ceny a zisku
z ndjemného. Vysledna doba navratnosti je 370 mésici,, po zaokrouhleni na roky, je
vysledkem 30 let.

4.2.4 Bytové jednotky 1+1/ 1+kk v PFibrami

V této podkapitole bude vypocitana primérnd doba ndavratnosti investice do

bytovych jednotek o jedné obytné mistnosti v Pribrami.

Rekonstrukce bytovych jednotek 1+1/1+kk v P¥ibrami

V Piibrami byly ve sledovaném obdobi nalezeny dv¢ bytové dispozic 1+kk, které se

nachazely ve Spatném stavu.

Tabulka 35 Rekonstrukce 1+kk ulice Bratii Capki

Rekonstrukce 1+kk panelovy diim 22 m?

PoloZka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkova cena 1100 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 87 250 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 12 090 K¢
Podlaha vinylova 420 K¢ 9 240 K&
Cena za rekonstrukci 161 589 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce bytu v panelovém domé velikosti 1+kk je 161 589 K¢.

Tabulka 36 Rekonstrukce 1+kk ulice Dlouha

Rekonstrukce 1+1 cihlovy ditm 31 m?

PoloZka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 1360 000 K&
Koupelna véetné bytového jadra 51790 K&
Kuchyiiska linka kompletni 53 009 K¢
Vymalba Celdb. j. 12 090 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K& 35739 K¢
Cena za rekonstrukci 152 628 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 36 je uvedend kalkulace nakladi na rekonstrukci pro bytovou jednotku
1+kk v cihlovém domé. Rekonstrukce, ktera zahrnuje kompletni vyménu podlah, vymalbu,

vyménu kuchyniské linky a rekonstrukci koupelny je vyc€islena na 152 628 K¢.
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Tabulka 37 Bytové jednotky na prodej 1+1/ 1+kk v P¥ibrami

Typ Dispozice | Rozloha Stav Typ domu Lokalita Cena Rekonstrukce | Vysledna cena
Cechovska,
32 m? Ptibram
prodej 1+1 velmi dobry cihla VIl 1 780 000 K¢ 1780 000 K¢&
Pribram,
46 m? Pi{bram
prodej 1+1 velmi dobry cihla VIl 2 100 000 K¢ 2 100 000 K¢
Bratii
33 m? Capka,
prodej 1+kk dobry cihla Piibram VII | 1 660 000 K¢& 1 660 000 K¢
_ 25 m?2 ) Ve Dvoie,
prodej 1+kk dobry panel Piibram VII | 1360 000 K¢ 1360 000 K¢
Daleké
29 m? po Dusniky,
prodej 1+kk rekonstrukci cihla Piibram 1730 000 K¢ 1730 000 K¢
Ptibram
34 m? VI,
prodej 1+1 velmi dobry panel Cechovska | 1780 000 K¢& 1 780 000 K¢
Ptibram
35 m? VII,
prodej 1+1 dobry panel Piibram | 2 020 000 K¢& 2020 000 K¢&
_ 23 m?2 Piibram I,
prodej 1+kk dobry panel Plzenska | 1600 000 K¢ 1 600 000 K¢
_ 23 m? ) _ Ve Dvote,
prodej 1+kk dobry cihla Piibram VII | 1360 000 K¢ 1360 000 K¢
Ptibram
34 m? VII, Pod
prodej 1+1 dobry cihla Haldou 1350 000 K¢ 1350 000 K¢&
Bratii
22 m? pied Capka,
prodej 1+kk rekonstrukci panel Pribram VII | 1100000 K& | 189 661 K& | 1289 661 K&
Daleké
po Dusniky,
prodej 1+kk 41 m? | rekonstrukci panel Piibram 1400 000 K¢ 1400 000 K¢
pred Dlouhg,
prodej 1+kk 31 m? | rekonstrukci cihla Piibram IT | 1360000 K¢ | 151609 K¢ | 1511609 K&
Ptibram
VII, Pod
prodej 1+1 32m? | velmi dobry cihla Haldou 2100 000 K¢ 2100 000 K¢
Dlouhg,
prodej 1+kk 28 m? | velmi dobry cihla Piibram IT | 2 350 000 K¢& 2 350 000 K¢
Ttida
po osvohozeni,
prodej 1+kk 41 m? | rekonstrukci panel Piibram VII | 2 350 000 K¢ 2350 000 K¢
Daleké
Dusniky,
prodej 1+1 31 m? | velmidobry | smiSena Piibram 2 100 000 K¢ 2 100 000 K¢
Ptibram
VI,
prodej 1+kk 28 m? | velmi dobry cihla Cechovska | 1990 000 K& 1 990 000 K¢
Ptibram
VII, Pod
prodej 1+1 35 m? novostavba cihla Haldou 2 500 000 K¢ 2 500 000 K¢
Daleké
po Dusniky,
prodej 1+kk 41 m? | rekonstrukci cihla Piibram 2 020 000 K¢ 2 020 000 K¢
Ptibram,
BoZeny
prodej 1+kk 31l m? dobry panel Némcové | 1760000 K¢ 1760 000 K¢
prodej 1+1 33m? | velmi dobry cihla Milinskd | 1780 000 K& 1 780 000 K¢&
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Ptibram
VII,
prodej 1+kk 29 m? | velmi dobry cihla Piibram | 2 003 000 K¢& 2 003 000 K¢
Ptibram V-
Zdaboft,
prodej 1+1 36 m?> | velmi dobry cihla Brodskéa | 2 060 000 K& 2 060 000 K¢&
Ptibram VI-
Biezové
po hory,
prodej 1+kk 39 m? | rekonstrukci cihla RoZmitalska | 2 200 000 K¢ 2 200 000 K¢
Ptibram I,
prodej 1+1 32m? | velmi dobry cihla Plzeniska | 2 150 000 K¢ 2 150 000 K¢
Politickych
po vézind,
prodej 1+1 39 m? | rekonstrukci cihla Piibram VII | 2 250 000 K¢& 2250 000 K¢
Primérna nabidkova cena byti 1+1 a 1+kk v PFibrami 1 872 380 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (55)

V tabulce €. 37 je uveden vypocet primérné nabidkové ceny bytovych jednotek 1+1

a 1+kk v Piibrami. Zaznamenana data byla ocCiSténa o extrémy. Ceny pfislusnych

rekonstrukci byly kalkulovany dle pfedchozich tabulek (viz. Tabulky €. 3,4,5,6,7), kde byly

vypocitany sumy rekonstrukci jednotlivych ¢asti bytu. Vysledna primérnd nabidkova cena

byt 1+1 a 1+kk s primérnou rozlohou 33 m? v Piibrami ¢ini 1 872 380 K&.

Tabulka 38 Prispévek na spravu domu a pozemku

1+1/1+kk (33 m2)

poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K¢ m2 * plocha 561 K¢

Pojisténi domu 24 K¢

Sprava SVJ 180 K&

Celkem za 1 mésic 765 K¢

Celkem za 1 rok 9 180 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Prispévek do fondu oprav byl vypocitan dle pfislusného vzorce Vv tabulce ¢. 9

Celkova suma piispévku do fondu oprav €ini dle vypoctu 9 180 K¢ rocné. Mésicni Castka

bude pfi vypoctu Cistého zisku z ndjmu odeétena jako vydaj.

Tabulka 39 Nabidkové ceny najmi 1+1/ 1+kk v PFibrami

Typ Dispozice | Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena

prondjem | 1+1 43m® | velmidobry |cihla Pibram-Rynegek 6 000 K&

pronajem 1+kk 27 m? dobry cihla Piibram VII, 28. fijna 7 000 K¢
25 m2 Pfibram  VII, Pod

pronajem 1+kk dobry panel Certovym pahorkem 9 000 K¢
33 m? Ptibram  VI-Biezové

pronajem 1+kk dobry panel hory, RoZmitélska 9 000 K¢
34 m? Pribram VIII,

pronajem 1+1 velmi dobry panel Cechovska 9 000 K&

prongjem | 1+kk 23,1m* | dobry cihla P¥ibram I, Plzefiska 6 800 K&

57




prondjem | 1+kk 41m® | velmidobry |cihla Sedldanska, Piibram V 9 000 K¢&
32 m?2 Daleké Dusniky,

pronajem 1+1 velmi dobry cihla Ptibram 8200 K¢

prondjem | 1+kk 25m? | dobry cihla Okruzni, Pibram VII 6 000 K&

pronajem 1+1 36 m? velmi dobry cihla Sedl¢anska, Ptibram V 9 600 K¢
Ptibram, Bozeny

pronajem 1+kk 25 m? po rekonstrukci | cihla Némcové 11 000 K¢
Ptibram  VI-Biezové

pronajem 1+1 41 m? po rekonstrukei | panel hory, RoZmitélska 10 000 K¢

pronajem 1+kk 29 m? velmi dobry cihla Ptibram VIII, Fialkova 9 000 K¢
Ptibram  VII, Pod

pronajem 1+1 36 m? velmi dobry cihla Haldou 6 000 K¢&

pronajem 1+kk 30 m? dobry panel Pfibram, Budovatelil 7 000 K¢
Cechovskd,  Pibram

pronajem 1+kk 29 m? po rekonstrukci | cihla VIl 9 000 K¢
Ttida osvobozenti,

pronajem 1+kk 41 m? velmi dobry cihla Piibram VII 6 900 K&
34 m?2 Daleké Dusniky,

pronajem 1+1 dobry cihla Ptibram 6 000 K¢
Daleké Dusniky,

pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Piibram 7 500 K&

pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Piibram VII, Ripska 7 500 K¢
Daleké Dusniky,

pronajem 1+kk 38 m? dobry cihla Ptibram 7 000 K¢

pronajem 1+1 27 m? po rekonstrukci | cihla Ve Dvore, Piibram VII 8 500 K&
Ptibram  VI-Biezové

pronajem 1+kk 33 m? po rekonstrukci | cihla hory 8 500 K¢
Piibram  VI-Biezové

pronajem 1+1 30 m? dobry panel hory, RoZmitélska 10 000 K¢&

pronajem 1+kk 33 m? velmi dobry cihla Ptibram VIII, Zelend 8200 K¢

Priimérna vySe nabidkové ceny pronajmu v Pfibrami 8 068 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (55)

Né&jemné v Ptibrami u bytovych jednotek dispozic 1+1 a 1+kk s primérnou rozlohou
33 m 2 ¢&ini pramémé 8 068 K¢&. Tato &astka bude pouzita pii vypodtu zisku z &istého

najemného.

Tabulka 40 Vypodet &istého zisku z najmu

Cisté ndgjemné

Bytové jednotka Pi{bram

Dispozice 1+1/ 1+kk (33 m?)
Dati z nemovitosti 33 K¢

Primérné mésicni ndjemné 8 068 K¢

Pausalni vydaje 30 % 2420 K¢

Zaklad dané 5 648 K&

Dan z ptijmu 15 % 847 K¢

Fond oprav 765 K¢

opottebeni kuchyné 442 K¢
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opotfebeni socialniho zafizeni 432 K¢
opotiebeni vymalby 101 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 273 K&
Zisk z ndjemného za mésic 5175 K¢
Zisk z najemného za rok 62 098 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

V tabulce €. 40 je obsazen vypocet Cistého zisku z ndjemného. Po odecteni dané
z pfijmu a dan¢ z nemovitosti bylo také od primérného mési¢niho ndjemného odecteno
opotfebeni bytové jednotky, které bylo vypocitano jiz diive, nebo poplatek do fondu oprav.

Zisk z najemného byta 1+1 a 1+kk v Pfibrami ¢ini 62 098 K¢.

Tabulka 41 Vypocdet navratnosti investice 1+1/ 1+kk v P¥ibrami

Vypocet primérné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Piibrami

Primérna nabidkova cena Navratnost (zaokrouhleno na
nemovitosti Pramérny &isty zisk z ndjemného celé roky)
1872 380 K¢ 62 098 K¢ 30 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Né&vratnost investice byla zaokrouhlena na celé roky. Na zakladé ptislusnych vypocta
bylo zjisténo, ze navratnost investice do najemniho bydleni o velikosti 1+1 a 1+kk
s primérnou rozlohou 33 m? v PFibrami je 361,8 mésicti a po zaokrouhleni na roky 30

let.

4.2.5 Bytové jednotky 2+1 / 2+kk v PFibrami

Nyni bude za pomoci jednotlivych kroki vypoctl zjisténa primérna doba navratnosti

investice do bytové jednotky 2+1 a 2+kk v Piibrami.

Rekonstrukce bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v P¥ibrami
V néasledujicich tabulkach jsou vypocitany naklady na rekonstrukce pro konkrétni 3

nalezené bytové jednotky, které je nutné pted zah4jenim prondjmu zrekonstruovat.

Tabulka 42 Rekonstrukce 2+1 ulice T¥ida Osvobozeni

Rekonstrukce 2+1 cihlovy dim 68 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkova cena 2 600 000 K¢&
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Koupelna véetné bytového jadra 68 190 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab.j. 18 120 K&
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 73 644 K&
Cena za rekonstrukci 212 963 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky 2+1 v cihlovém domé rozlohy 68 m? je 212 963

K¢.

Tabulka 43 Rekonstrukce 2+1 ulice Jinecka

Rekonstrukce 2+1 panelovy diim 58 m?

PoloZzka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkov4 cena 2148 937 K¢&
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchyiiska linka kompletni 53 009 K¢
Vymalba Celdb. j. 18 120 K¢
Podlaha parkety 420 K¢ 24 360 K&
Cena za rekonstrukci 217 539 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 43 obsahuje kalkulaci naklada na kompletni rekonstrukci panelového
bytu 2+1, ktera ¢ini 217 539 K¢.

Tabulka 44 Rekonstrukce 2+kk ulice Pod Haldou

Rekonstrukce 2+1 panelovy diim 50 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkova cena 1980 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab.j. 18 120 K¢
Podlaha parkety 420 K¢ 21 000 K&
Cena za rekonstrukci 214179 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce bytové jednotky 2+kk o rozloze 50 m? je 214 179 K&.

Tabulka 45 Bytové jednotky 2+1/ 2+kk na prodej v P¥ibrami

Typ Dispozice | Rozloha | Stav ggﬁqu Lokalita Cena Rekonstrukce | Vysledna cena
Daleké
66 m?> | po Dusniky,
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Ptibram 2 780 000 K¢ 2 780 000 K¢
BoZeny
52 m? Némcové,
prodej | 2+kk dobry panel Piibram 3500 000 K¢ 3500 000 K¢
Daleké
62 m? Dusniky,
prodej | 2+1 dobry cihla Ptibram 3090 000 K¢& 3090 000 K¢&
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Politickych
49m? |po vézi,
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Piibram VII | 2 490 000 K& 2 490 000 K¢
Trida
68 m? | pted osvobozenti,
prodej | 2+1 rekonstrukei | cihla Piibram VII | 2 600 000 K¢ | 212963 K¢ | 2 812 963 K¢&
Ptibram
po VII,
prodej | 2+1 67 m? | rekonstrukci | cihla Piibram 2900 000 K¢ 2 900 000 K¢
Po Ve Dvore,
prodej | 2+1 60 m? | rekonstrukci | cihla Piibram VII | 2 950 000 K¢ 2 950 000 K¢
Politickych
po vézil,
prodej | 2+1 58 m?® | rekonstrukci | cihla Piibram VII | 3 200 000 K& 2200 000 K¢
Piibram
VII,
prodej | 2+kk 60 m? | velmi dobry | smiena | PRIBRAM | 2 600 000 K¢& 2 600 000 K&
Okruzni,
prodej | 2+kk 62 m? dobry cihla Ptibram VII | 2 490 000 K¢ 2490 000 K¢
pted Jinecka-
prodej | 2+1 58 m? | rekonstrukci | panel Piibram 1931000 K¢ [217539Ke¢ |2 117539 K¢
po Dlouha,
prodej | 2+1 59 m? | rekonstrukci | panel Piibram II | 3200 000 K& 3200 000 K¢
Ptibram 1,
prodej | 2+1 62 m? | velmi dobry | cihla Plzenska 2 950 000 K¢ 2 950 000 K¢
Ptibram,
prodej | 2+1 65m? | dobry cihla Budovatelit | 2 600 000 K¢ 2 600 000 K¢
Ptibram
po Vil, S.K.
prodej | 2+kk 57 m? | rekonstrukci | panel Neumanna |3 120 000 K¢ 3120 000 K¢
Daleké
po Dusniky,
prodej | 2+kk 45m? | rekonstrukci | panel Ptibram 2 685 000 K¢ 2 685 000 K¢
Ptibram
VII,  Pod
Certovym
prodej | 2+1 48 m? | dobry cihla pahorkem |2 490 000 K¢ 2490 000 K¢
Piibram
pted VI, Pod
prodej | 2+kk 50 m? | rekonstrukci | panel Haldou 1980000 K¢ [214 179 KE |2 194179 K&
Ptibram
VII,  Pod
prodej | 2+1 59 m? | dobry cihla Haldou 2 385 000 K¢ 2 385 000 K¢
Trida
osvobozent,
prodej | 2+kk 50 m? | velmi dobry | smiend | Piibram V11 | 2 600 000 K¢& 2 600 000 K¢
Priimérna cena 2+1/ 2+kk P¥ibram 2 758 268 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

primérna nabidkova cena. Vysledku bylo dosaZzeno v prvni fazi, opravou nabidkovych cen
bytd ve Spatném stavu o cenu rekonstrukce. Nasledné bylo znovych cen pomoci

aritmetického priméru zjisténo vysledku, tim je primérna nabidkova cena 2 758 268 K¢.

Pro bytové jednotky o dvou obytnych mistnostech v Piibrami byla vycislena

Primérna rozloha téchto bytovych jednotek je 50 m?.

61




Tabulka 46 Prispévek na spravu domu a pozemku

2+1/2+kk (50 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K& m2 850 K&
* plocha
Pojisténi domu 24 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 1054 K¢
Celkem za 1 rok 12 648 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)
VySe piispévku na spravu domu a pozemku ¢ini v piipadé bytovych jednotek 2+1 a

2+kk v Piibrami s primérnou rozlohou 50 m ? po seéteni jednotlivych polozek 1 054 K&.

Tabulka 47 Nabidkové ceny najmi 2+1/ 2+kk v P¥ibrami

Typ Dispozice Rozloha Stav ;jl'yp Lokalita Cena
omu

. 44 2 . ) Ptibram v\/l.-]?,;fezg)vé

pronajem 2+kk velmi dobry panel hory, Rozmitalska 10 000 K¢
. 45 m2 ) Piibram VII, Pod

prondjem 2+kk dobry panel Certovym pahorkem 8 500 K¢
' 56 m? ' Pfibrarn VII, 28.

pronajem 2+1 po rekonstrukci | panel fijna 8 500 K¢
' 55 m2 . Ptibram, Bozeny

pronajem 2+1 dobry cihla Némcové 9 000 K&
Politickych  vézna,

pronajem 2+1 65 m? velmi dobry cihla Piibram VII 13 000 K¢

pronajem 2+kk 57 m? po rekonstrukci | panel Dlouh4, Piibram II 12 700 K¢&
Ptibram VII,
Namésti Fréani

pronajem 2+1 61 m? dobry cihla Kugery 11 000 K&
Ptibram VI-Biezové

pronajem 2+kk 43 m? po rekonstrukci | cihla hory, Rozmitalska 14 000 K¢
Piibram VII, Pod

pronajem 2+1 66 m? po rekonstrukci | cihla Certovym pahorkem 12 400 K¢
Ptibram VII, Pod

pronajem 2+1 57 m? velmi dobry smiSend | Haldou 13 700 K¢
Bratii Capka,

pronajem 2+kk 54 m? dobry cihla Ptibram VII 14 000 K¢&
Sedl¢anska, Piibram

pronajem 2+1 55 m? po rekonstrukci | panel \ 14 800 K¢&
Ptibram VII, Pod

pronajem 2+1 45 m? velmi dobry smiSend | Haldou 8401 K¢

pronajem 2+kk 41 m? po rekonstrukci | panel Dlouh4, Piibram II 13 900 K¢&
Daleké Dusniky,

pronajem 2+1 43 m? po rekonstrukci | panel Ptibram 15500 K¢
Sedl¢anska, Pribram

pronajem 2+1 63 m? po rekonstrukci | panel \Y 16 300 K¢
Ptibram VII,

pronajem 2+1 66 m? velmi dobry cihla PRIBRAM 12 300 K¢&
Tiida  osvobozeni,

pronajem 2+kk 62 m? dobry cihla Piibram VII 12 500 K¢

Primérné najemné 2+1/2+kk Piibram 12 250 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (55)
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Na zaklad¢ aritmetického pruméru bylo zjisténo primérného najemného, které bylo
vycisleno na 12 250 K¢. Tato ¢astka bude pouzita v dalSich krocich vypoctu navratnosti

investice do bytovych jednotek velikosti 2+kk a 2+1 v Pfibrami.

Tabulka 48 Vypodet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Pfibram
Dispozice 2+1/ 2+kk (50 m?)
Dan z nemovitosti 50 K¢
Primérné mési¢ni najemné 12 250 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3675Ke
Zaklad dané 8 575 K¢
Dan z ptijmu 15 % 1286 K¢
Fond oprav a poplatky 1 054 K¢
opottebeni kuchyné 442 K¢
opotiebeni socialniho zafizeni 568 K¢
opottebeni vymalby 151 K&
opotiebeni podlahovych krytin 451 K¢
Zisk z ndjemného za mésic 8 248 K¢
Zisk z najemného za rok 98 976 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 48 obsahuje vypocet ¢istého zisku z najemného, ten byl zjistén pomoci

vypoctu dani z nemovitosti a piijmu, které byly od primérmého meési¢niho najemného

spole¢né s dalsimi vydaji odecteny. Vysledkem je rocni Cisty zisk 98 976 K¢.

Tabulka 49 Vypocdet navratnosti investice 2+1/2+kk v P¥ibrami

Vypocet primérné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Primérna nabidkova cena

nemovitosti

Primérny Cisty zisk z ndgjemného

Navratnost v letech
(zaokrouhleno na celé
roky)

3607 070 K&

98 976 K¢

37 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vySe uvedené tabulky lze vy¢ist, ze délka navratnosti investice do nemovitosti

velikosti 2+1/2+kk v Ptibrami je 37 let. V prepodtu na mésice je doba navratnosti 444

mésicu.
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4.2.6 Bytové jednotky 3+1/ 3+kk v P¥ibrami

Tato podkapitola obsahuje postup, kterym bude zjisténa primérna doba navratnosti

bytovych jednotek ptislusné dispozice v Piibrami.

Rekonstrukce bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v P¥ibrami

V Piibrami byly ve sledovaném obdobi nalezeny 3 bytové jednotky, pro které bylo

nezbytné provést kalkulaci nakladi na rekonstrukci.

Tabulka 50 Rekonstrukce 3+kk ulice Daleké Dusniky

Rekonstrukce 3+kk cihlovy diim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2300 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 92 790 K&
Kuchytiska linka kompletni 53 009 K¢
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K& 75 810 K&
Cena za rekonstrukci 245759 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce bytové jednotky 3+kk v cihlovém domé ¢&ini 245 759
K¢&. Rozloha tohoto bytu je 70 m?

Tabulka 51 Rekonstrukce 3+kk ulice Marianska

Rekonstrukce 3+kk panelovy dim 71 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2 340 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 174 250 K¢
Kuchyniska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K& 76 893 K¢
Cena za rekonstrukci 328 302 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova rekonstrukce u bytoveé jednotky 3+kk v panelovém domé v Rokycanech je
vycislena na 328 302 KC¢.
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Tabulka 52 Rekonstrukce 3+1 ulice Okruzni

Rekonstrukce 3+1 cihlovy dim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2 520 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 92 790 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K¢&
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 75 810 K¢
Cena za rekonstrukci 245759 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V panelovém byté 3+1 s rozlohou 70 m 2 byla vyéislena cena kompletni rekonstrukce
na 245 759 K¢.

Tabulka 53 Bytové jednotky na prodej 3+1/ 3+kk v P¥ibrami

Typ Dispozice Rozloh Stav ;’yp Lokalita Cena Rekonstrukce Vysledna
omu cena
Daleké
71m? |po Dusniky,
prodej | 3+kk rekonstrukei | cihla Pribram 3275 000 K¢ 3275 000 K¢
Trida
68 m? osvobozeni,
prodej |3+1 dobry cihla Ptibram VII 2 800 000 K¢ 2 800 000 K¢
prodej | 3+kk 70m? | velmi dobry | cihla Milinska 2 950 000 K¢& 2 950 000 K¢&
Daleké
70m? | pted Dusniky,
prodej | 3+kk rekonstrukei | cihla Ptibram 2 300 000 K¢ | 245 759 K¢& 2545759 K¢
po Bratii Capkﬁ,
prodej |3+1 76 m? | rekonstrukci | panel Piibram VII 3390 000 K¢ 3390 000 K¢
Daleké
Dusniky,
prodej |3+1 78 m? | velmi dobry | cihla Ptibram 2 800 000 K¢ 2 800 000 K¢&
po
prodej | 3+kk 65m2 | rekonstrukei | cihla Milinska 3750 000 K¢ 3750 000 K¢
Sedl¢anska,
prodej | 3+1 78 m? | dobry cihla Piibram V 2 980 000 K¢ 2 980 000 K¢
_ 71 m?2 pred Marianska,
prodej | 3+kk rekonstrukei | panel Piibram VII 2 340 000 K¢ | 328 302 K¢ 2 668 302 K¢
Daleké
po Dusniky,
prodej |3+1 79 m? | rekonstrukci | panel Piibram 3390 000 K¢ 3390 000 K¢
Ptibram-
prodej | 3+kk 63 m? | velmi dobry | cihla Rynecek 3390 000 K¢ 3390 000 K¢
Ptibram  VI-
Btfezové hory,
prodej |3+1 72 m? | dobry cihla Rozmitalskd |3 010 000 K& 3010000 K¢
Ptibram V-
po Zdabor,
prodej | 3+kk 68 m? | rekonstrukci | panel Brodska 4300 000 K¢ 4300 000 K¢
Ptibram  VII,
smiSen |Pod certovym
prodej | 3+kk 69 m? | velmidobry |& pahorkem 3420 000 K¢ 3420 000 K¢
_ 70 m?2 pred ' Okruzni,
prodej |3+1 rekonstrukei | cihla Piibram VII 2 520 000 K¢ | 245 759 K¢ 2 765 759 K¢
Pribram VII,
po Namésti Frani
prodej |3+1 76 m®> | rekonstrukci | panel Kucery 4230 000 K¢ 4230 000 K¢
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Priamérna nabidkova cena 3+1/3+kk v PFibrami

| 3230371 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Primérnd nabidkovéa cena byta 3+1 a 3+kk v Pfibrami byla zjiSténa na zakladé
proveden¢ho sbéru dat. U jednotek, které byly zaznamenany v nezadoucim stavu, byly
vycCisleny ceny rekonstrukei, které¢ byly vypocitany dle vyse uvedenych kalkulaci nakladi

na rekonstrukci. Vysledna cena u jednotek s primérnou rozlohou 70 m 2 &ini 3 230 371

K¢.

Tabulka 54 Prispévek na spravu domu a pozemku

3+1/ 3+kk (70 m2)

poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K¢ m2 * plocha |1 190 K¢

Pojisténi domu 24 K¢

Sprava SVJ 180 K¢

Celkem za 1 mésic 1394 K¢

Celkem za 1 rok 16 728 K&

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Ptispévek na spravu domu a pozemku byl vycislen ro¢né na 16 728 K¢.

Tabulka 55 Nabidkové ceny najmi 3+1/ 3+kk v PFibrami

Typ Dispozice Rozloha | Stav ;jl’yp Lokalita Cena
omu
_ 79 m2 _ Piibram VII,
pronajem | 3+kk dobry cihla PRIBRAM 9 800 K¢
- 6amz | P° . s
prondjem | 3+kk rekonstrukci cihla Piibram, DobfiSska 13 000 K&
_ 73 m?2 _ Ptibram VII, Pod
pronajem | 3+kk velmi dobry panel Haldou 14 700 K¢
Ttida osvobozeni,
prondgjem | 3+1 74 m? | velmi dobry cihla Piibram VII 12 800 K¢&
Piibram VII, 28.
prondgjem | 3+1 72m? | dobry cihla jna 11990 K&
po Piibram VII,
pronajem | 3+kk 71 m? rekonstrukci panel Edvarda BeneSe 10 200 K¢
Ve Dvore, Pfibram
pronajem | 3+kk 65 m? | velmi dobry cihla VI 13 600 K¢&
po Ptibram VIII,
prondjem | 3+1 60 m? rekonstrukci panel Cechovska 13 200 K&
po Ttida osvobozeni,
pronajem | 3+kk 70 m? rekonstrukci panel Piibram VII 14 500 K¢
Cechovska,
pronajem | 3+kk 61 m? | dobry cihla Ptibram VIII 10 500 K¢
po Ptibram I,
prondjem | 3+1 69 m? rekonstrukci cihla Hradebni 14 500 K&
Piibram VI-
Btezové hory,
pronajem | 3+kk 71 m? | velmi dobry cihla Rozmitalska 13 800 K¢&
po Pfibram VII, Pod
pronajem | 3+kk 69 m? rekonstrukci cihla Haldou 15 780 K¢
prondjem | 3+1 70 m? | velmi dobry cihla Piibram, Dobfi$ska 14 200 K&
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Priimérné najemné 3+1/3+kk v PFibrami 13 041 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)
Prostfednictvim sesbiranych dat inzerovanych bytovych jednotek dispozic 3+1 a

3+kk byla zjisténa praimérna nabidkova cena najmu v Pibrami, kterd je 13 041 K¢.

Tabulka 56 Vypoéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Piibram
Dispozice 3+1/ 3+kk (70 m?)
Dan z nemovitosti 70 K¢
Primérné mési¢ni najemné 13 041 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3912 K&
Zaklad dang 9 129 K¢
Daii z piijmu 15 % 1369 K&
Fond oprav a poplatky 1394 K¢&
opottebeni kuchyné 442 K¢
opotiebeni socialniho zafizeni 773 K&
opotiebeni vymalby 201 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 632 K¢
Zisk z ndjemného 8 160 K&
Zisk z ndjemného za rok 97916 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Cisty zisk z ndjemného v Piibrami byl vy&islen na 97 916 K¢&. Bylo tak zjisténo na

zaklad¢ odecteni piislusnych polozek jako vydaji od primérného mési¢niho najemného.

Tabulka 57 Vypo¢et navratnosti investice

Vypocet praimérné doby navratnosti bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v Piibrami
Navratnost
Primérna nabidkova cena
o Primérny Cisty zisk z ndgjemného (zaokrouhleno na
nemovitosti )
celé roky)
3230371 K& 97916 K¢& | 33 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Navratnost investice do bytové jednotky 3+1 a 3+kk je pramérné 33 let.
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42.7 Bytové jednotky 1+1/ 1+kk v Praze 8

Tato podkapitola obsahuje postup ke zjisténi primérné doby navratnosti bytovych

jednotek 1+1 a 1+kk v Praze 8

Rekonstrukce bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Praze 8

Tabulka 58 Rekonstrukce 1+1 ulice Vitkova

Rekonstrukce 1+1 panelovy diim 26 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2270 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 87250 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K¢&
Vymalba Celdb. j. 12 090 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 28 158 K¢
Cena za rekonstrukci 180 507 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky 1+1 v panelovém domé ¢ini 180 507 K¢.
Tato cena zahrnuje kompletni rekonstrukci, ktera byla vypocitana na zakladé rozlohy bytové

jednotky a cen pfislusnych femesel a materialt.

Tabulka 59 Rekonstrukce 1+1 ulice Liberiska

Rekonstrukce 1+1 cihlovy diim 32 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 2 800 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 51790 K¢
Kuchyiiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 12 090 K¢
Podlaha vinylova 1083 K& 34 656 K&
Cena za rekonstrukci 151 545 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Rekonstrukce bytu 1+1 v Libefiském byté, cihlového domu je vy¢islena na 151 545
K¢.

Tabulka 60 Rekonstrukce 1+kk ulice Kyselova
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Rekonstrukce 1+1 cihlovy déim 31 m?

PoloZzka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 1 680 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 51 790 K¢
Kuchynska linka kompletni 53009 K&




Vymalba Celab.j. 12 090 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 33573 Ke
Cena za rekonstrukci 150 462 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 60 je uvedena vysledna cena kompletni rekonstrukce bytové jednotky

1+1 v cihlovém dom¢. Tato cena bude nasledné ptictena k plivodni nabidkové cené

nemovitosti, a bude s ni dal po¢itano pfi zjistovani primérné nabidkové ceny byt v Praze

8.

Tabulka 61 Bytové jednotky na prodej 1+1/1+kk v Praze 8

Typ | Dispozice | Rozloha | Stav ;jl’yp Lokalita Cena Rekonstrukce Vysledna
omu cena
Rohanské
nabieZi,
prodej | 1+1 43 m? | velmi dobry | cihla Kobylisy 5769 000 K¢ 5769 000 K¢
Vitkova,
prodej | 1+kk 27 m? | dobry cihla Praha 8 Karlin | 2 740 000 K& 2 740 000 K¢
Sosnovecka,
prodej | 1+kk 25m? | dobry panel Praha 8 Troja |2 750 000 K¢ 2 750 000 K¢
Poznanska
po Praha 8-
prodej | 1+kk 30m? | rekonstrukci | panel Bohnice 3643 000 K¢ 3 643 000 K&
pred Vitkova,
prodej | 1+1 26 m? | rekonstrukci | panel Praha 8 Karlin | 2 270 000 K¢ | 180507 K& | 2 450 507 K¢
pred Libenska,
prodej | 1+1 32m? | rekonstrukci | cihla Praha 8 2800000 K& | 151545KeE [2951 545 Ke
U Stirky,
prodej | 1+kk 33m? | dobry panel Praha 8 3990 000 K¢ 3990 000 K¢
Na Zertvach,
prodej | 1+1 34m? | velmidobry | panel Liben Praha 8 | 3 390 000 K¢ 3390 000 K&
Jelinkova,
Praha 8-
prodej | 1+1 35m? | dobry panel Kobylisy 3 500 000 K& 3 500 000 K&
Cimice-Praha
prodej | 1+kk 22m2 | dobry panel 8 2 650 000 K¢ 2 650 000 K¢
Zelenohorska,
Praha 8-
prodej | 1+kk 23m? | dobry cihla Bohnice 2 690 000 K& 2 690 000 K¢
Resovska,
prodej | 1+1 34m? | dobry cihla Bohnice 3350 000 K¢ 3350 000 K¢
Olstynska,
prodej | 1+kk 41 m? | velmi dobry | cihla Praha 8- Troja | 3 490 000 K¢ 3490 000 K¢
U Pazderek,
prodej | 1+1 32m? | velmi dobry | cihla Bohnice 3 750 000 K& 3 750 000 K&
po Praha 8
prodej | 1+kk 32m? | rekonstrukei | cihla Cimice 3900 000 K¢ 3900 000 K¢
Simtnkova-
Praha 8
prodej | 1+kk 41 m? | velmi dobry | cihla Kobylisy 3250 000 K¢ 3 250 000 K¢
Pernerova,
prodej | 1+1 32m? | velmi dobry | cihla Praha 8 Karlin | 5 100 000 K¢& 5100 000 K&
po Vosmikovych,
prodej | 1+kk 41 m? | rekonstrukci | panel Praha 8 Liben |2 999 999 K¢ 2999 999 K¢
Kiizikova,
prodej | 1+1 31 m? | velmi dobry | smiSena | Praha 8 Karlin | 3 300 000 K& 3300 000 K¢&
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Konselska,
prodej | 1+kk 28 m?® | velmi dobry | cihla Praha 8 Libeni | 3 390 000 K¢ 3390 000 K&
Binonova,
prodej | 1+1 35m? | novostavba |cihla Praha 8 5100 000 K¢ 5100 000 K¢
Lodzska,
po Praha 8-
prodej | 1+kk 41 m? | rekonstrukci | cihla Bohnice 4 400 000 K¢ 4 400 000 K¢
Kiizikova,
prodej | 1+kk 31 m? | dobry panel Praha 8 Karlin | 2 759 000 K¢ 2 759 000 K¢
Prosecka,
prodej | 1+1 33m? | velmidobry | cihla Praha 8 3200 000 K¢ 3200 000 K¢
Bukolska,
prodej | 1+kk 29 m? | velmi dobry | cihla Bohnice 3 480 000 K¢ 3 480 000 K¢
U Mlynského
prodej | 1+1 36 m* | velmi dobry | cihla kanalu 3990 000 K& 3990 000 K&
po Vratislavska,
prodej | 1+kk 39 m? | rekonstrukci | cihla Bohnice 4 790 000 K¢ 4 790 000 K¢
Na Zertvach,
prodej | 1+1 32m? | velmi dobry | cihla Liben Praha 8 | 3 900 000 K¢ 3 900 000 K¢
po Pernerova,
prodej | 1+1 39 m? | rekonstrukci | cihla Praha 8 Karlin | 4 890 000 K¢ 4 890 000 K¢
Tieboradicka,
po Praha 8
prodej | 1+kk 41 m? | rekonstrukci | panel Kobylisy 5498 000 K¢ 5498 000 K¢
Jirsikova,
prodej | 1+1 32m? | velmidobry | cihla Praha 8 Karlin | 2 895 000 K¢ 2 895 000 K¢
po Peckova,
prodej | 1+1 39 m? | rekonstrukci | cihla Karlin Praha 8 | 3 900 000 K¢ 3900 000 K&
Kyselova,
pred Praha 8
prodej | 1+kk 31 m? | rekonstrukci | cihla Kobylisy 1680000 K& | 150462 K& |1 830462 K&
Tieboradicka,
Praha 8
prodej | 1+1 32m? | velmi dobry | cihla Kobylisy 4200 000 K¢ 4200 000 K¢
Cimice Praha
prodej | 1+1 40 m? | velmi dobry | cihla 8 2 340 000 K¢ 2 340 000 K¢
Priumérna nabidkova cena 1+1/1+kk v Praze 8 3607 070 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V tabulce ¢. 61 je uveden piehled seshiranych bytovych jednotek, které byly za
sledované obdobi v Praze 8 nalezeny. Pfed vypoctem primérné nabidkové ceny bylo nutné,
k bytovym jednotkam ve stavu pied rekonstrukci pii¢ist naklady na pfislusnou rekonstrukeci.
V pripad¢ bytu 1+1 v panelovém domé, bylo uvazovano kompletni rekonstrukce vcetné
koupelny s bytovym jadrem a pokladky nové vinylové podlahy. V ptipadé¢ 1+1 a 1+kk v
cihlovém domé, tvoii naklady na rekonstrukci oprava koupelny, vSech obytnych mistnosti
véetné vymalby, nové kuchyniské linky a pokladka nové vinylové podlahy.

Za pomoci aritmetického priméru byla zjisténa primérna rozloha bytovych jednotek

33 m 2 a priimérna nabidkova cena, ktera ¢ini 3 607 070 K¢&.

Tabulka 62 P¥ispévek na spravu domu a pozemku
1+1/1+kk (34 m?)

poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
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*DLoIgléﬁ;iobé zaloha na opravy 17 K& m2 578 K&
Pojisténi domu 24 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 782 K¢
Celkem za 1 rok 9 384 K¢

Zdroj: vlastni pracovani (53)
Piispévek do fondu oprav byl vypocitan dle piisluSného vzorce jako 17*nésobek
podlahové plochy. Celkova suma ptispévku do fondu oprav ¢ini dle vypoctu 9 384 K¢ rocné.

Meésicni Castka 782 K¢ bude pfi vypoctu Cistého zisku z ndjmu odectena jako vydaj.

Tabulka 63 Nabidkové ceny najmi 1+1/ 1+kk v Praze 8

Typ Dispozice Rozloha Stav Typ domu Lokalita Cena
Viesova, Praha 8-
pronajem 1+1 37 m? po rekonstrukci cihla Troja 13 700 K¢&
Cumpelikova,
pronajem 1+kk 41 m? velmi dobry cihla Praha 8 Troja 12 000 K¢
pronajem 1+1 32 m? velmi dobry cihla Sokolovské, Karlin 15 000 K¢
pronajem 1+1 43 m? velmi dobry cihla Sokolovska, Karlin 14 990 K¢&
Pernerova, Praha 8
pronajem 1+kk 27 m? dobry cihla Karlin 11 000 K¢
Na Truhlaice,
pronajem 1+kk 25 m? dobry panel Praha 8 Liben 10 500 K¢
Mirovicka, Praha 8
pronajem 1+kk 33 m? dobry panel - Kohylisy 12 600 K&
Za Vodarnou,
pronajem 1+1 34 m? velmi dobry panel Libeni 10 500 K¢
Sokolovska, Praha
pronajem 1+1 35 m? dobry panel 8 Karlin 11 500 K¢
Ke Hiisti, Praha 8
pronajem 1+kk 22 m? dobry panel Cimice 7 500 K&
Mirovicka, Praha 8
pronajem 1+kk 23 m? dobry cihla - Kobylisy 9 000 K¢&
Stiizkovska, Praha
pronajem 1+1 34 m? dobry cihla 8 10 500 K&
pronajem 1+kk 41 m? velmi dobry cihla Pobiezni, Praha 8 10 500 K¢&
- 34 m? ) _ Pise¢na, Troja
prondjem 1+1 dobry cihla Praha 8 11200 K¢
pronajem 1+kk 23 m? dobry panel K Haltyfi, Troja 10 000 K¢&
Vosmikovych,
pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Praha 8 Libefi 11 000 K¢
Hlivicka, Praha 8-
pronajem 1+kk 32 m? velmi dobry cihla Bohnice 9 000 K¢&
pronajem 1+kk 38 m? dobry cihla Torufisk4, Praha 8 13 000 K&
Cimpelikova,
pronajem 1+1 27 m? po rekonstrukci cihla Praha 8 11 500 K¢
Viesova, Praha 8-
pronajem 1+kk 33 m? po rekonstrukei cihla Troja 9 500 K&
pronajem 1+1 30 m? dobry panel Pobtezni, Praha 8 13 500 K¢
Simtnkova-Praha
pronajem 1+kk 33 m? velmi dobry cihla 8 Kobhylisy 12 500 K¢
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pronajem 1+kk 30 m? dobry panel Na Hlavni, Praha 8 9 500 K&
Kiizikova, Praha 8

pronajem 1+1 28 m? velmi dobry cihla Karlin 13 000 K¢

Primérné ndjemné 1+1/1+kk v Praze 8 11 375 K&

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Na zéklad¢ sebiranych dat nabidkovych cen najmi, bylo zjisténo, Ze primérna
nabidkova cena najmu bytovych jednotek v Praze 8 s primérnou rozlohou o 34 m? a 0
velikosti 1+1 a 1+kk je 11 375 K¢.

Tabulka 64 Vypoéet Cistého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Praha 8
Dispozice 1+1/ 1+kk (34 m?)
Daii z nemovitosti 68 K¢
Primérné mési¢ni ndjemné 11375 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3413 K&
Zaklad dané 7962 K&
Dati z pifjmu 15 % 1 194 K¢
Fond oprav a poplatky 782 K&
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opottebeni socidlniho zafizeni 432 K¢
opotiebeni vymalby 101 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 273 K¢
Zisk z ndjemného 8 083 K¢
Zisk z ndjemného za rok 96 996 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 64 obsahuje vypocet Cistého zisku z ndjemného za 1 rok a za 1 mésic. Pfi
vypoctu bylo pocitano nasledovné, z prumérného mési¢niho ndjemneho byla vypocitana
15% dan z piijmu, od které byla ode¢tena dan z nemovitosti dle vzorce k vypoétu dané
Vv tabulce ¢.10, déle byly odecteny naklady na ptispévky do fondu oprav viz tabulka ¢. 9 a
opotiebeni bytové jednotky. Z tohoto vypoétu byl zjistén primérny Cisty zisk z ndjemného
u bytovych jednotek velikosti 1+1 a 1+kk s primérnou rozlohou 34 m?, ten ¢ini 96 996 K¢&.
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Tabulka 65 Vypoéet navratnosti investice 1+1/1+kk v Praze 8

Vypocet praimé&rné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Primérna nabidkova cena

nemovitosti

Praimérny &isty zisk z ndjemného

Navratnost (zaokrouhleno

na celé roky)

3607 070 K&

96 996 K¢

37 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Néavratnost u bytovych jednotek 1+1 a 1+kk v Praze 8 je 444 m¢sici po zaokrouhleni

na celé roky je délka navratnosti 37 let. Tento vysledek bude pozdégji pouzit pro komparaci.

42.8 Bytové jednotky 2+1/ 2+kk v Praze 8

Rekonstrukce bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v Praze 8

Tabulka 66 Rekonstrukce 2+kk ulice Binonova

Rekonstrukce 2+1 panelovy diim 58 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 4200 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 18 120 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K& 62 814 K&
Cena za rekonstrukci 255993 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce €. 66 je obsazen rozpocet nakladi na rekonstrukci bytové jednotky 2+kk,

jejiz rozloha je 58 m*

Tabulka 67 Rekonstrukce 2+1 ulice Pernerova

Rekonstrukce 2+1 cihlovy dim 49 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 3600 000 K¢
Koupelna Bez bytového jadra 68 190 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab. j. 18 120 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 53 067 K¢
Cena za rekonstrukci 192 386 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky v cihlovém domé v Praze 8, Karling je 192 386

K¢.

Tabulka 68 Bytové jednotky na prodej 2+1/ 2+kk v Praze 8

Typ Dispozice | Rozloha

Typ

Stav domu

Lokalita

Cena

Rekonstrukce

Vysledna
cena
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po Konzumni, Praha
prodej | 2+kk 58 m? | rekonstrukci | panel 9 Hloubétin 4 480 000 K¢ 4 480 000 K¢
po Vojenova, Praha
prodej | 2+kk 55m? | rekonstrukci | cihla 8 Liben 5490 000 K& 5490 000 K¢
po Prosecka, Praha
prodej | 2+1 60 m? | rekonstrukci | panel 8 5850 000 K& 5 850 000 K¢
prodej | 2+kk 44 m? | velmi dobry | panel Pocernickd 4 650 000 K¢ 4 650 000 K¢
Hnézdenska,
prodej | 2+kk 45 m? | dobry panel Praha 8- Troja 4 890 000 K¢ 4890 000 K¢
po Frantiska
prodej | 2+1 56 m? | rekonstrukci | panel Kadlece, Libenn | 5190 000 K¢ 5190 000 K¢
Lodzska, Praha
prodej | 2+1 61 m? | dobry cihla 8- Bohnice 4 499 000 K¢ 4499 000 K¢
po Sokolovska,
prodej | 2+kk 60 m? | rekonstrukci | panel Praha Liben 5868 300 K& 5 868 300 K¢
pred Binonova, Praha
prodej | 2+kk 58 m?> | rekonstrukci | panel 8 4200 000 K¢ | 255993 K¢ | 4 455 993 K¢
K Olympiku,
prodej | 2+1 51 m? | velmidobry | cihla Praha 8- Karlin | 6 500 000 K¢& 6 500 000 K¢&
Cafourkova,
prodej | 2+1 54 m? | dobry cihla Praha 8- Bohnice | 4 635 000 K& 4 635000 K¢
po Vratislavska,
prodej | 2+kk 57 m? | rekonstrukci | panel Bohnice 5390 000 K¢ 5390 000 K¢
po Zelenohorska,
prodej | 2+kk 43 m? | rekonstrukci | cihla Praha 8- Bohnice | 5 190 000 K¢ 5190 000 K¢
Sokolovska,
prodej | 2+1 48 m?> | dobry cihla Praha 8- Liben | 4 641 000 K& 4 641 000 K¢
pied Pernerova, Praha
prodej | 2+1 45 m? | rekonstrukcei | cihla 8 Karlin 3600000KE [ 188054 KE |3 788054 K&
Chocholouskova,
prodej | 2+1 59 m? | dobry cihla Praha 8- Liben | 5 000 000 K¢ 5000 000 K¢
U  Libeiiského
prodej | 2+kk 60 m? | velmi dobry | smiSend | pivovaru 4950 000 K¢ 4950 000 K¢
Turnovska,
prodej | 2+1 59 m? | dobry cihla Praha 8 5197 000 K¢ 5197 000 K¢
Sokolovska,
prodej | 2+1 49 m? | velmi dobry | cihla Praha 8 Libeni 4 800 000 K¢ 4 800 000 K¢
Primérna nabidkova cena 2+1/ 2+kk v Praze 8 5024 068 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V Praze 8 byla po opravé pluvodnich nabidkovych cen bytovych jednotek pied

rekonstrukci, zjisténa primérna nabidkova cena 5024 068 K¢. Primérna rozloha

bytovych jednotek je 53 m2.

Tabulka 69 P#ispévek na spravu domu a pozemku

2+1/ 2+kk (53 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodobé z&loha na opravy 17 K& m2 * plocha 901 K¢
Pojisténi domu 140 K¢
Sprava SVJ 62 K¢
Celkem za 1 mésic 1223 K¢
Celkem za 1 rok 14 654 K¢
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Zdroj: vlastni zpracovani (53)

V tabulce ¢. 69 je uveden vypocet prispévku na spravu domu a pozemku. Vyse
dlouhodobych zaloh ¢ini 901 K¢&. Pojisténi domu bude v Praze 8 zastoupeno ¢astkou 62 K¢
z diivodu, Ze hodnota domu je zde vyrazn€ vyssi, nezli v predeslych lokalitach jako jsou
Rokycany a Ptibram. Na zdkladé konzultace s odbornikem ze spolecnosti Direct, byla
zjisténa orientacni cena rocniho pojistného bytovych domii v Praze, ta byla vycislena na
20 000 K¢. Castka 62 K¢ byla vypocitana jako podil sumy 20 000 K¢ a 26, jako primérny
pocet bytii, ktery je v panelovych domech 40 a v cihlovych 12. Prispévek na spravu domu

¢ini 14 652 K¢.

Tabulka 70 Nabidkové ceny najmii 2+1/ 2+kk v Praze 8

Typ Dispozice | Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena
pronajem | 2+kk 56 m2 | velmi dobry cihla Troja, Nad Vavruskou 15000 K¢
pronajem | 2+1 61 m2 | dobry cihla Zenklova, Praha 8, Libeti 13 000 K¢&
pronajem | 2+kk 60 m? | po rekonstrukci | panel Strizkovska, Praha 8 17 500 K¢
pronajem | 2+1 58 m? | po rekonstrukci | panel Pise¢na, Troja Praha 8 15 800 K¢
Lindnerova, Praha 8-
pronajem | 2+kk 44 m2 | velmi dobry panel Libeti 13 000 K¢
pronajem | 2+kk 45m2 | dobry panel Vidimska, Praha 8 Cimice 12 500 K¢
pronajem | 2+1 55m? | po rekonstrukci | panel U Sluncové, Praha 8 Karlin 13 800 K¢
Heydukova, Praha 8-
pronajem | 2+1 45m? | velmi dobry smiSena Libeti 13 000 K¢
pronajem | 2+kk 41m? | po rekonstrukci | panel V Zahradéch, Praha 8 14 800 K¢
pronajem | 2+1 43 m? | velmi dobry cihla Sluzska, Praha 8 Kobylisy 15 000 K¢&
pronajem | 2+1 41 m2 | po rekonstrukci | panel Frydlantska, Praha 8 15 000 K¢&
pronajem | 2+1 43 m? | po rekonstrukci | panel Stfizkovska, Praha 8 16 500 K¢&
pronajem | 2+1 66 m? | velmi dobry cihla Na Rokytce, Praha 8 13989 K¢
Novékovych, Praha 8
pronajem | 2+kk 62 m? | dobry cihla Libent 14 200 K¢&
pronajem | 2+kk 54 m? | dobry cihla Kfizikova, Praha 8 Karlin 16 000 K¢&
Priamérné nabidkovéa cena ndjmu 2+1/ 2+kk v Praze 8 14 606 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Prumérné najemné u bytovych jednotek s dvéma obytnymi mistnostmi v Praze

8 byla vycislena na 14 606 K¢.

Tabulka 71 Vypoéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka

Praha 8
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Dispozice 2+1/ 2+kk (53 m?)
Dai z nemovitosti 106 K¢
Primérné mési¢ni najemné 14 606
Pausalni vydaje 30 % 4 382 K¢
Zaklad dang 10224 K¢
Dan z piijmu 15 % 1 534 K¢
Fond oprav a poplatky 1 143 K¢
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opotiebeni socialniho zafizeni 568 K¢
opotiebeni vymalby 151 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 478 K&
Zisk z ndjemného 10 184 K¢
Zisk z najemného za rok 122 212 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

U bytovych jednotek velikosti 2+1/ 2+kk a jejich praimémé rozlohy 53 m 2 bylo
vycCisleno praimérného ¢istého zisku z najmu. Po vycisleni dané¢ z nemovitosti a dané
z ptijmu, které byly nasledné odecteny od mési¢niho najemného spoleéné s ostatnimi vydaji.

Vysledkem je Cisty ro¢ni zisk 122 212 K¢.

Tabulka 72 Vypocdet navratnosti investice 2+1/2+kk v Praze 8

Vypocet primémé doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech
Névratnost
Priimérnd nabidkova cena ) ) . )
o Pramérny &isty zisk z ndjemného (zaokrouhleno na celé
nemovitosti
roky)
5024 068 K¢& 122 212 K¢ 41let

Zdroj: vlastni zpracovani
Z vypoctu délky navratnosti investice bylo zjisténo, Ze potrva 492 mésicl, nez se
investorovi jeho investice vrati. Pokud budou mésice zaokrouhleny na roky, vysledkem

bude doba navratnosti 41 let.

4.2.9 Bytové jednotky 3+1/ 3+kk v Praze 8

V Praze 8 bylo nalezeno né€kolik bytovych jednotek dispozic 3+1 a 3+kk. Byty se
vétsinou vyskytovaly v panelovych domech na sidlistich v Prazskych Bohnicich, ale take

v Karlin¢ v cihlovych ¢inzovnich domech. Z databdze byly odstranény bytové jednotky
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nachdazejici se v novostavbach, ve kterych se tyto typy bytovych jednotek ¢asto vyskytuji,

ale jejich cena je pfiliS vysoké a ovlivnila by bézné ceny.

Rekonstrukce bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v Praze 8

Tabulka 73 Rekonstrukce 3+kk ulice Molakova

Rekonstrukce 3+kk panelovy dtim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 7 845 000 K¢
Koupelna vcetné bytového jadra 174 250 K¢
Kuchyniska linka kompletni 53009 K&
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 75 810 K¢
Cena za rekonstrukci 327219 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena

K¢.

Tabulka 74 Rekonstrukce 3+kk ulice Peckova

rekonstrukce bytove jednotky 3+kk v ulici Molakova ¢ini 327 219

Rekonstrukce 3+kk cihlovy diim 78 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 5845000 K¢
Koupelna Bez bytového jadra 92 790 K¢
Kuchyniska linka kompletni 53009 K¢&
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1083 K& 84 474 K¢
Cena za rekonstrukci 254 423 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena rekonstrukce bytové jednotky 3+kk v cihlovém domé o velikosti 78 m? je

254 423 K¢.

Tabulka 75 Rekonstrukce 3+1 ulice Doldkova

Rekonstrukce 3+kk cihlovy diim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 5990 000 K¢&
Koupelna bez bytového jadra 92 790 K¢&
Kuchyrtiska linka kompletni 53 009 K&
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1083 K& 75 810 K&
Cena za rekonstrukci 245 759 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vysledna cena rekonstrukce bytove jednotky 3+kk v cihlovém domé s rozlohou 70
m?je 245 759 K¢

Tabulka 76 Bytové jednotky na prodej 3+1/ 3+kk v Praze 8

Typ | Dispozice | Rozloha | Stav ;jr())/r?]u Lokalita Cena Rekonstrukce | Vysledna cena
Moléakova,
70 m? pied Praha 8-
prodej | 3+kk rekonstrukci | panel Karlin 7845000 K¢ [ 327 219 K¢ [ 8172 219 K&
po Bfezenska,
prodej | 3+1 80 m? rekonstrukci | panel Liben 8 500 000 K¢ 8 500 000 K¢
Rohanské
nabfezi,
prodej | 3+1 78 m? velmi dobry | cihla Karlin 9527 000 K¢ 9 527 000 K¢
LodZska,
Praha 8-
prodej | 3+kk 56 m?2 dobry cihla Bohnice 4499 000 K¢ 4 499 000 K¢
Pod
Hnilistém,
po Praha 8-
prodej | 3+kk 65 m?2 rekonstrukci | cihla Kobylisy 9200 000 K¢ 9 200 000 K¢
Taussigova,
Praha 8-
prodej | 3+1 78 m? dobry cihla Kobylisy 5900 000 K¢ 5900 000 K¢
po Pobfrezni,
prodej | 3+kk 79 m? rekonstrukci | cihla Praha 8 7200 000 K¢ 7 200 000 K¢
Peckova,
77 m? pied Praha 8-
prodej | 3+kk rekonstrukci | cihla Karlin 5845000 K¢ | 254 423 K& | 6 099 423 K&
po Hnézdenska,
prodej | 3+1 79 m? rekonstrukci | panel Praha 8- Troja | 9 590 000 K¢& 9 590 000 K¢
Novakovych,
prodej | 3+kk 63 m? velmi dobry | cihla Praha 8 Liben | 6 800 000 K¢& 6 800 000 K&
Fettekova,
prodej | 3+1 72 m? dobry cihla Bohnice 7 950 000 K¢ 7 950 000 K&
po Pobftezni,
prodej | 3+kk 68 m? rekonstrukci | panel Praha 8 7200 000 K¢ 7200 000 K¢
Taussigova,
smiden | Praha 8-
prodej | 3+kk 69 m? velmi dobry | & Kobylisy 6 900 000 K¢ 6 900 000 K&
Prvniho
pluku, Praha 8
prodej | 3+kk 67 m? velmi dobry | cihla Karlin 7 250 000 K¢ 7250 000 K¢
Dolékova,
70 m? pied Praha 8-
prodej | 3+1 rekonstrukci | cihla Bohnice 5990 000 K¢ | 245 759 K& | 6 235 759 K&
po Bedtichovska
prodej | 3+1 76 m? rekonstrukci | panel , Libenl 10 650 000 K& 10 650 000 K¢&
Primérna nabidkova cena 3+1/ 3+kk v Praze 8 7 605 901 K&

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Tabulka ¢. 76 obsahuje vypocet prumérné nabidkové ceny bytovych jednotek
dispozic 3+1 a 3+kk v Praze 8. K bytovym jednotkam ve stavu pied rekonstrukci byly
vycCisleny sumy dle pfislusnych tabulek ¢. 3,4,5,6,7. Rekonstrukce zahrnuji kompletni
renovaci koupelny, kuchynské linky, vymalby, pokladky vinylové podlahy a také vyménu

oken.
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Tabulka 77 Prispévek na spravu domu a pozemku

3+1/ 3+kk (71 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodobé z&loha na opravy 17 K& m? * plocha 1207 K&
Pojisténi domu 62 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 1449 K¢
Celkem za 1 rok 17 388 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)
V tabulce €. 77 je uveden vypocet pfispévku na spravu domu a pozemku. Vyse

dlouhodobych zaloh ¢ini 1 207 K¢&. Vysledna cena mési¢niho piispévku je 1 449 K¢.

Tabulka 78 Nabidkové ceny najmii 3+1/ 3+kk v Praze 8

Typ Dispozice | Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena
pronajem | 3+kk 80 m? po rekonstrukci | panel Bohnice, Vodinanska | 20 000 K&
pronajem | 3+kk 67 m? dobry cihla Troja, K Haltyti 15999 K&
pronajem | 3+kk 79 m? dobry cihla Cimice, Kiiveneckd | 18 000 K&
pronajem | 3+1 76 m? dobry panel Troja, Hnézdenska 18 000 K¢
pronajem | 3+kk 72 m? dobry panel Troja, Glowackého 18 000 K¢
pronajem | 3+kk 60 m? velmi dobry cihla ReSovska, Bohnice 15400 K¢
prondjem | 3+1 60 m? po rekonstrukci | panel Piadova, Libefi 16 270 K&
pronajem | 3+kk 70 m? po rekonstrukci | panel Saldova, Praha 8 16 000 K¢
Kotlaska, Libeii Praha
pronajem | 3+kk 61 m? dobry cihla 8 12 000 K&
prondjem | 3+1 69 m? po rekonstrukei | cihla Nekvasilova, Karlin | 23 000 K¢
Molékova, Praha 8-
pronajem | 3+kk 71 m? velmi dobry cihla Karlin 16 000 K¢
Ustavni, Bohnice
prondjem | 3+kk 54 m? dobry cihla Praha 8 12 600 K&
prondjem | 3+kk 66 m? po rekonstrukci | cihla Bezrudova, Kobylisy | 15 000 K¢
pronajem | 3+1 70 m? velmi dobry cihla Stibrova, Kobylisy 19 300 K¢
prondjem | 3+1 72 m? dobry cihla Na Rokytce, Praha 8 | 13 899 K¢&
pronajem | 3+kk 58 m? po rekonstrukci | panel U Mlynského kandlu | 18 100 K&
pronajem | 3+kk 69 m? velmi dobry smisena Feftekova, Bohnice 13 000 K¢&
Priimérna cena najmi 3+1/ 3+kk v Praze 8 16 504 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)
Z nasbiranych dat bylo pomoci aritmetického priméru zjisténo primérné nabidkové
ceny najmu v Praze 8. Vyslednd cena mési¢niho najemného ¢ini 16 504 K¢&. Bytové

jednotky, se kterymi bylo kalkulovano maji primérnou rozlohu 71 m 2.
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Tabulka 79 Vypocéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Praha 8
Dispozice 3+1/ 3+kk (71 m?)
Dai z nemovitosti 142 K¢
Pramérné mésiéni njemné 16 504
Pausalni vydaje 30 % 4951 K¢
Zaklad dang 11553 K¢
Dan z piijmu 15 % 1 733 K¢
Fond oprav a poplatky 1449 K¢
opottebeni kuchyné 442 K¢
opotfebeni socialniho zafizeni 773 K¢
opottebeni vymalby 201 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 641 K¢
Zisk z ndjemného 11 123 K¢
Zisk z najemného za rok 133 477 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

VySe cistého roc¢niho zisku znajemného v Praze 8 u bytovych jednotek

S primérnou rozlohou 71 m2 ¢ini 133 477 K¢.

Tabulka 80 Vypoéet navratnosti investice 3+1/3+kk v Praze 8

Vypocet praimé&rné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech

Primérné nabidkova cena

nemovitosti

Pramérny &isty zisk z ndjemného

Navratnost v letech
(zaokrouhleno na celé

roky)

7605901 K¢

133 477 K¢

57 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Doba navratnosti investice do bytové jednotky koupené za ucelem pronajmu se pti

prumérném ro¢nim ¢istém zisku 133 477 K¢ investorovi vrati za 684 mésict. V piepoétu na

roky bude uvaZzovano 57 let.
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4.2.10 Bytové jednotky 1+1/ 1+kk v Praze 9

V Praze 9 bylo ve sledovaném obdobi nalezeno nejvétsi mnozstvi bytovych jednotek

1+1 a 1+ kk ze vSech sledovanych oblasti. Divodem miize byt vysoka koncentrace sidlist,

ktera se v Praze 9 nachazi, v panelovych domech jsou tyto dispozice bytovych jednotek

velmi Casté.

Rekonstrukce bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Praze 9

K rekonstrukci byly nalezeny 2 bytové jednotky a to konkrétné 1+1 v panelovém a

cihlovém domé.

Tabulka 81 Rekonstrukce 1+kk ulice Hlavenecka

Rekonstrukce 1+1 panelovy déim 30 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 1940 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 87250 K¢
Kuchyi kompletni 53 009 K¢
Vymalba cely byt 12 090 K¢
Podlaha Renovace parket 420 K& 12 600 K&
Cena za rekonstrukci 164 949 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce piislusné bytové jednotky je 164 949 K¢.

Tabulka 82 Rekonstrukce 1+kk ulice Matéjkova

Rekonstrukce 1+1 cihlovy déim 31 m?

Polozka Druh cena za ks cena
Nabidkova cena 2 800 000 K¢&
Koupelna véetné bytového jadra 51 790 K&
Kuchyi kompletni 53 009 K¢
Vymalba cely byt 12 090 K¢
Podlaha Renovace parket 1 083 K& 33573 K&
Cena za rekonstrukci 150 462 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna cena rekonstrukce piislusné bytové jednotky 1+1 v cihlovém dom¢ je

150 462 K¢.

Tabulka 83 Bytové jednotky na prodej 1+1/ 1+kk v Praze 9

. . Typ . Vysledna
Typ Dispozice | Rozloha | Stav Lokalita Cena Rekonstrukce
domu cena
a1 me Praha 9, Cerny
prodej | 1+kk velmi dobry | cihla most 3 569 000 K& 3 569 000 K&
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Bryksova,

2
prodej | 1+1 32m velmi dobry | cihla Praha 9 3469 000 K& 3469 000 K&
Kadeckové
2 s
prodej | 1+kk 32m novostavba | cihla Praha 9 3 680 000 K¢ 3 680 000 K¢
_ 37m? | PO _ Praha 9, Cerny
prodej | 1+kk rekonstrukci | panel most 3569 000 K¢ 3569 000 K¢
' 38 m?2 ' e Trmickd, Praha
prodej | 1+1 velmi dobry | cihla 9 Prosek 3990 000 K& 3990 000 K&
Dé&cinska,
27 m? Praha 9
prodej | 1+kk dobry cihla Strizkov 2 689 000 K¢ 2 689 000 K¢
Bilinska
2 ’
prodej | 1+kk 25m dobry panel Prosek Praha 9 |2 421 500 K& 2421 500 K¢
' 35 m?2 po | U Svobodarny,
prodej | 1+kk rekonstrukei | cihla Praha 9 Liben |4 190 000 K¢ 4 190 000 K¢
Letnanska.
33 m? Praha 9
prodej | 1+kk dobry panel Letnany 2 920 500 K¢ 2 920 500 K¢
' 34 m?2 ' ) Bryksova, ) )
prodej | 1+1 velmi dobry | panel Praha 9 3 469 000 K& 3 469 000 K&
_ 35 m?2 ) Mochovv’ska, ) )
prodej | 1+1 dobry panel Hloubétin 3975 000 K¢ 3975 000 K¢
Klanovicka
2 y
prodej | 1+kk 22m dobry panel Praha 9 2 010 000 K¢ 2 010 000 K¢
Sokolovska,
21 m? Praha 9
prodej | 1+kk dobry cihla Vysocany 2 300 000 K¢ 2 300 000 K¢
Ocelarska,
34 m? Vysogany
prodej | 1+1 dobry cihla Praha 9 3090 000 K¢ 3090 000 K¢
30 m2 pred Hlavenecka,
prodej | 1+kk rekonstrukci | panel Prosek Praha 9 | 1940000 K& | 164 949 K& |2 104 949 K&
' 37 m? ' . Cerny  most, ) )
prodej | 1+kk velmi dobry | cihla Praha 9 3 569 000 K& 3 569 000 K&
32 m? po Hejtmankova,
prodej | 1+1 rekonstrukci | cihla Praha 9 3250 000 K¢ 3250 000 K¢
38 m?2 po Tupolevova,
prodej | 1+1 rekonstrukei | cihla Letiany 4 489 000 K¢ 4 489 000 K¢
Lovosicka,
41 m? Praha 9
prodej | 1+1 dobry panel Lethany 3 466 666 K& 3 466 666 K&
_ 41 m2 po _ Habarticka,
prodej | 1+kk rekonstrukci | panel Strizkov 3990 000 K¢ 3990 000 K¢
Lovosicka,
31m? Praha 9
prodej | 1+1 velmi dobry | smiSena | Letiiany 3500 000 K¢ 3500 000 K&
Tupolevova
2 y
prodej | 1+kk 28m velmi dobry | cihla Letiany 2 478 000 K¢ 2 478 000 K¢
Tupolevova
2 y
prodej | 1+1 35m novostavba | cihla Letiany 5990 000 K¢ 5990 000 K¢&
' a1 me po | Jablonecka,
prodej | 1+kk rekonstrukci | cihla Praha 9 4 500 000 K¢ 4 500 000 K¢
_ 31 m? ) Matéjkova, ) )
prodej | 1+kk dobry panel Praha 9 2 743 500 K¢ 2 743 500 K¢
Na  prosecké
2
prodej | 1+1 33m velmi dobry | cihla vyhlidce 3200 000 K¢ 3200 000 K¢
' 29 m?2 ' e Kolberqua, ) )
prodej | 1+kk velmi dobry | cihla Hloubétin 3050 000 K¢& 3 050 000 K¢
_ 36 m?2 _ e Na  prosecke ) )
prodej | 1+1 velmi dobry | cihla vyhlidce 3760 000 K¢ 3760 000 K¢
2 po Mochovska,
prodej | 1+kk 39m rekonstrukci | cihla Hloubétin 4 200 000 K¢ 4 200 000 K¢
' 32 m2 ' _ Ceskolipska,
prodej | 1+1 velmi dobry | cihla Praha 9 3850 000 K¢ 3850 000 K&
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39 m?2 po Trmickd, Praha

prodej | 1+1 rekonstrukei | cihla 9 Prosek 5800 000 K& 5800 000 K&
32 m? Mochovska,

prodej | 1+1 velmi dobry | cihla Hloubétin 3 900 000 K¢ 3 900 000 K¢
39 m2 po Miroslava

prodej | 1+1 rekonstrukci | cihla Hajna, Letiiany | 3 590 000 K¢ 3 590 000 K¢
31 m?2 pted Matéjkova,

prodej | 1+kk rekonstrukei | cihla Praha 9 2 800 000 K& | 150462 K& |2 950462 K¢
32 m? Klanovicka,

prodej | 1+1 velmi dobry | cihla Praha 9 2 800 000 K¢ 2 800 000 K¢

Primérna nabidkova cena 3501 716 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V tabulce ¢. 83 je uveden vypocet primérné nabidkové ceny bytovych jednotek 1+1

a 1+kk v Praze 9. Zaznamenana data byla pfedem ociSténa o extrémy. Ceny pfislusnych

rekonstrukci byly kalkulovany dle predchozich tabulek, kde byly vypocitany sumy

rekonstrukci jednotlivych ¢asti bytu. Konkrétné zde byla zapocitana kompletni rekonstrukce

paneloveho a cihlového bytu. V piipadé panelového bytu spada do ceny rekonstrukce

piestavba koupelny, vyména kuchyniské linky, oken a také vymalba vcetné novych podlah.

U cihlového domu bylo kalkulovano skompletni rekonstrukci mimo vymény oken.

Vysledna primérna nabidkova cena bytii 1+1 a 1+kk s primérnou rozlohou 34 m? v Praze 9

¢ini 3 501 716 K¢.

Tabulka 84 Prispévek na spravu domu a pozemku

1+1/1+kk (34 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K¢ m2 * plocha 578 K¢
Pojisténi domu 24 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 782 K¢&
Celkem za 1 rok 9 384 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Prispévek do fondu oprav byl vypocitan dle ptislusného vzorce. Celkovd suma

ptispévku do fondu oprav €ini dle vypoctu 9 384 K¢ rocné. Mésicni ¢astka bude nasledné

pii vypoctu Cistého zisku z najmu odectena jako vydaj.

Tabulka 85 Nabidkové ceny najmi 1+1/ 1+kk v Praze 9

Typ Dispozice Rozloha Stav Typ domu Lokalita Cena
34 m2 Kurta Konrada,
pronajem 1+1 po rekonstrukci cihla Praha 9 10 000 K¢
43 me Kolbenova,
pronajem 1+1 velmi dobry cihla Vysoéany 11 500 K¢
pronajem 1+kk 27 m? dobry cihla Cukrovarska 9 400 K&
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pronajem 1+kk 25 m? dobry panel Daiska, Praha 9 9200 K¢&
Sokolovska
2 ’
pronajem 1+kk 33m dobry panel Praha 9 12 000 K¢
. 34 me ' ) Praha 9, Cerny )
pronajem 1+1 velmi dobry panel most 11 500 K¢
. 35 m2 ) Litoméficka, )
pronajem 1+1 dobry panel Praha 9 9 400 K¢
. 22 m2 ) Hrdlore,zy, Nad )
prondjem 1+kk dobry panel Smeténkou 11 700 K¢
. 23.1m? ) ' Na Btehu, Praha )
pronajem 1+kk dobry cihla 9 8 700 K&
. 34 m2 ) ' Tupolvevova, )
pronajem 1+1 dobry cihla Letiany 10 000 K¢&
Na Proseku
2 ’
pronajem 1+kk Alm velmi dobry cihla Praha 9 Prosek 13900 K¢
. 34 m? ) ' Vasatkova, )
pronajem 1+1 dobry cihla Praha 9 13 500 K¢
pronajem 1+kk 32m? velmi dobry cihla Mandlofiové 9 400 K&
32 m?2 modrého,
pronajem 1+kk velmi dobry cihla Hloubé&tin 10 500 K¢
pronajem 1+kk 38 m? dobry cihla | Dé¥ska, Praha 9 10 000 K&
. 27 m?2 _ _ Tupolfevova, )
prondjem 1+1 po rekonstrukci cihla Letnany 12 500 K¢
. 33 m? . ' Litomericka, )
pronajem 1+kk po rekonstrukci cihla Praha 9 11 000 K¢&
pronajem 1+1 30 m? dobry panel Sklongn4 7900 K&
33 m?2 Lovosicka,
pronajem 1+kk velmi dobry cihla Praha 9 Letnany 10 500 K¢
30 m? Na Bfehu, Praha
pronajem 1+1 po rekonstrukci panel 9 10 000 K¢&
31 m2 Décinska, Praha
pronajem 1+1 dobry cihla 9 Stiizkov 9 100 K¢
. 30 m2 ) Ceskolipska )
prondjem 1+kk dobry panel Praha 9 11 990 K¢
' 28 m?2 ' ' Bryksova, Praha
pronajem 1+1 velmi dobry cihla 9 11380 K¢
pronajem 1+kk 34m? | po rekonstrukci cihla Déiské, Praha 9 12 490 K&
Primérné nijemné 1+1/ 1+kk v Praze 9 10 732 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle (55)

Na zéklad¢ sebiranych dat nabidkovych cen najmi, bylo zjisténo, Ze primérna
nabidkova cena najmu bytovych jednotek v Rokycanech o velikosti 1+1 a 1+kk je 10 732
K¢. Pied vypoctem byly z databaze odstranény extrémy. PtisluSné nabidkové ceny ndjmu

byly zaznamenavany bez poplatka.
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Tabulka 86 Vypocéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Praha 9
Dispozice 1+1/ 1+kk (34 m?)
Dai z nemovitosti 34 K¢
Primérné mésicni ndjemné 10 732 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3220K¢
Zaklad dané 7512 K¢
Dan z ptijmu 15 % 1127 K¢
Fond oprav 782 K&
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opotfebeni socialniho zafizeni 432 K¢
opottebeni vymalby 101 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 273 K¢
Zisk z ndjemného 7 541 K¢
Zisk z najemného za rok 90 494 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 86 obsahuje vypocet ¢isteho zisku z ndjemného za 1 rok. Pti vypoctu bylo
pocitano nasledovné, z primérného mési¢niho najemného, které bylo zjisténo v tabulce €.
13 byla vypocitana 15% dan z piijmu, od které byla odectena dan z nemovitosti dle vzorce
k vypoctu dané v tabulce ¢.10, dale byly odecteny naklady na piispévky do fondu oprav viz
tabulka ¢. 9 a opotiebeni bytové jednotky. Z tohoto vypoctu byl zjistén pramérny Cisty zisk

z najemného u bytovych jednotek velikosti 1+1 a 1+kk s primérnou rozlohou 34 m? v Praze

9, ktery ¢ini 90 494 K¢.

Tabulka 87 Vypodet navratnosti investice 1+1/ 1+kk v Praze 9

Vypocet primérné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Praze 9

Primérna nabidkova cena

nemovitosti

Pramérny &isty zisk z njemného

Navratnost v letech
(zaokrouhleno na
roky)

3501 716 K¢

90 494 K¢

37 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé vypoctu byla zjisténa doba navratnosti investice v Praze 9. Investice se

dle vypoctu vrati za 444 mésicu tedy za 37 let, vysledek byl zaokrouhlen na celé ¢isla.
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4.2.11 Bytové jednotky 2+1/2+kk v Praze 9

Bytovych jednotek dispozic 2+1 a 2+kk bylo na trhu ve sledovaném obdobi také

dostatek. Z databdze byly odstranény bytové jednotky nachazejici se v novych

developerskych projektech, které se stavi ptedevs§im na okrajich Prahy 9.

Rekonstrukce bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v Praze 9

k rekonstrukci.

V Praze 9 byla ve sledovaném obdobi nalezena pouze jedna bytova jednotka

Tabulka 88 Rekonstrukce 2+1 ulice Nepilova

Rekonstrukce 2+1 panelovy diéim 51 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 3 600 000 K&
Koupelna véetné bytového jadra 122 050 K¢
Kuchytiska linka kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab. j. 18 120 K¢
Podlaha Renovace parket 420 K¢ 21420 K¢
Cena za rekonstrukci 214 599 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

K¢.

Vysledna cena rekonstrukce bytove jednotky 2+1 v panelovém domé ¢ini 214 599

Tabulka 89 Bytové jednotky na prodej 2+1/ 3+kk v Praze 9

. . Typ . Vysledna
Typ | Dispozice |Rozloha | Stav Lokalita Cena Rekonstrukce
domu cena
50 m?2 Nehvizdy,
prodej | 2+1 velmi dobry | cihla Praha 9 3890000 K¢ 3 890 000 K¢
som2 | PO Nehvizdy,
prodej | 2+kk rekonstrukci | panel Praha 9 4999 999 K¢ 4999 999 K¢
s1m2 | PO Celakovice,
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Praha 9 3450000 K¢ 3450 000 K&
Parikova,
60 m? | po Praha 9
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Vysocany 4900 000 K¢ 4 900 000 K¢
44 2 Kdoulova,
prodej | 2+kk velmi dobry | panel Hloubétin 3890 000 K¢ 3890 000 K&
Na Harfeg,
45 m? Vysocany,
prodej | 2+kk dobry panel Praha 9 3544 000 K¢ 3 544 000 K&
56 m2 po Praha 9,
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Prosek 5100000 K¢ 5100 000 K¢
Nepilova,
51 m? | pied Praha
prodej | 2+1 rekonstrukci | panel Vysocéany 3600 000 K¢ | 214 599 K¢ 3814599 K¢
43 m?2 K Lipam,
prodej | 2+kk velmi dobry | cihla Praha 9 3 600 000 K¢ 3 600 000 K¢
62 m?2 Pod Harfou,
prodej | 2+1 velmi dobry | cihla Praha 9 5000 000 K¢ 5000 000 K¢
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U
65 m? Svobodarny,
prodej | 2+1 dobry cihla Praha 9 Liben | 4400 000 K¢ 4 400 000 K¢
> | po Pod  Harfou,
prodej | 2+kk 61 m rekonstrukci | panel Praha 9 5930000 K¢ 5930 000 K¢
' 43 m? po . ' Zelenacska,
prodej | 2+kk rekonstrukci | cihla Hloubétin 4650 000 K& 4 650 000 K¢
prodej | 2+1 48 m? | dobry cihla | Mandlotiova | 3 990 000 K& 3990 000 K&
Nepilova,
53 m? Praha
prodej | 2+1 dobry cihla__ | Vysogany 4900 000 K& 4900 000 K&
' 62 m?2 ' ) ' Bilinska, ) )
prodej | 2+1 velmi dobry | cihla Prosek Praha 9 | 4 890 000 K¢ 4 890 000 K¢
Sokolovska,
60 m? Praha 9
prodej | 2+kk velmi dobry | smiSend | Vysogany 4550 000 K¢ 4 550 000 K¢&
DoleZalova
2 ~ )
prodej | 2+1 52m dobry cihla._ | Cerny Most | 4200 000 K& 4200 000 K&
' ssme | PO . Hrdlotezy, ) )
prodej | 2+kk rekonstrukci | panel Praha 9 4299 000 K& 4299 000 K¢
57 m2 Darska, Praha
prodej | 2+1 velmi dobry | cihla 9 4 840 000 K¢ 4 840 000 K¢
Primérna nabidkova cena 2+1/ 2+kk v Praze 9 4 442 698 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V Praze 9 byly sesbirany data o bytovych jednotkach velikosti 3+1 a 3+kk. Na

zaklad¢ inzerovanych nabidkovych cen byla vypocitana primérna kupni cena. Ve

sledovaném obdobi byla nalezena jedna bytova jednotka, kterou je pted pronajimanim nutné

zrenovovat. Piislusna cena rekonstrukce zahrnuje kompletni rekonstrukci bytového jadra,

koupelny, podlah, vymalby a také vyménu 3ks plastovych oken. Po opraveni ceny

rekonstrukce je vysledna primérna nabidkova cena 4 442 698 K¢, primérna rozloha

téchto bytovych jednotek je 53 m?.

Tabulka 90 Prispévek na spravu domu a pozemku

2+1/ 2+kk (53 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zé&loha na opravy 17 K¢ m2 * plocha 901 K¢&
Pojisténi domu 62 K¢
Sprava SVJ 180 K&
Celkem za 1 mésic 1143 K¢
Celkem za 1 rok 13 716 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Néklady na zaplaceni poplatki do fondu oprav a spravnich poplatki SVJ ¢ini

v ptipadé bytovych jednotek velikosti 2+1 v Praze 9 primérné 13 716 K¢ rocné, to je po

piepoctu na mésice 1 143 K¢, s touto ¢astkou je nutné pocitat jako s vydajem pii vypoctu

Cistého zisku z najemného.
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Tabulka 91 Nabidkové ceny najmii 2+1/ 2+kk v Praze 9

Typ Dispozice | Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena

61 m?2 Nepilova, Praha

pronajem | 2+1 dobry cihla Vysocany 11 000 K¢

pronajem | 2+kk 44 m? | velmi dobry panel Hajni, Praha 9 Kyje 13 000 K&
45 m2 Nepilova, Praha

pronajem | 2+kk dobry panel Vysocany 13 000 K¢

pronajem | 2+1 56 m* | po rekonstrukci panel Kdoulové, Hloubétin 12 000 K&

prondjem | 2+1 55m? | po rekonstrukci panel Tupolevova, Lethany 14 000 K&
47 m2 Miroslava Hajna,

pronajem | 2+kk velmi dobry cihla Letnany 14 500 K¢

prondjem | 2+1 45m? | velmi dobry smisena Bohusovicka 13 500 K&
54 m2 Podébradska,

pronajem | 2+kk velmi dobry cihla Vysocany 15 000 K¢

pronajem | 2+kk 41 m? | po rekonstrukci panel Podé&bradska 13 960 K&
43 m?2 Lovosicka, Praha 9

pronajem | 2+1 velmi dobry cihla Letniany 11 000 K¢

pronajem | 2+1 45m? | po rekonstrukci panel Breicletova, Praha 9 13 000 K¢

pronjem | 2+1 43 m? | po rekonstrukci panel Jifickd, Praha 9 14 900 K¢
63 m?2 U Svobodarny, Praha 9

pronajem | 2+1 po rekonstrukci panel Liben 14 900 K¢

pronjem | 2+1 66 m? | velmi dobry cihla Kdoulova, Hloubétin 15 000 K¢&
62 m?2 Ocelaiska, Vysocany

pronajem | 2+kk dobry cihla Praha 9 12 600 K¢

pronajem | 2+kk 51 m? | po rekonstrukci cihla Vysoc&anska, Prosek 13 000 K&
54 m? Mratinska, Prosek,

pronajem | 2+kk dobry cihla Praha 9 11990 K¢

Priimérna nabidkova cena najmi 2+1/2+kKk 13 315 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

V Praze 9 byla vy¢islena primérna najemni cena 13 315 K¢&. Zkoumany byly bytove

jednotky o velikosti 2+1/ 2+kk s priimémou rozlohou 54 m?.

Tabulka 92 Vypocéet &istého zisku z najmu

Cisté najemné

Bytova jednotka Praha 9
Dispozice 2+1/ 2+kk (53 m?)
Dan z nemovitosti 53 K¢
Primérné mési¢ni najemné 13315 K¢
Pausalni vydaje 30 % 3995 K¢
Zaklad dané 9321 K¢
Daii z pHjmu 15 % 1 398 K&
Fond oprav a poplatky 1 143 K¢
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opotfebeni socialniho zafizeni 568 K¢
opottebeni vymalby 151 K¢
opotiebeni podlahovych krytin 478 K&
Zisk z najemného 9 082 K¢
Zisk z ndjemného za rok 108 983 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pramérny Cisty ro¢ni zisk z ndjemného u bytovych jednotek s primérnou rozlohou
53 m 2 a dispozici 2+1/ 2+kk byl vy&islen na 108 983 K&.

Tabulka 93 Vypocdet navratnosti investice 2+1/ 2+kk v Praze 9

Vypocet primérné doby navratnosti bytovych jednotek 2+1/ 2+kk v Praze 9

Priimérna nabidkova cena

nemovitosti

Primémy Cisty zisk z najemného

Navratnost (zaokrouhleno

na celé roky)

4 442 698 K¢

108 983 K¢

41let

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna doba navratnosti u bytovych jednotek 2+1 a 2+kk v méstské casti

Praha 9 je 492 mésicii, po pirepocteni na roky bude délka navratnosti 41 let.

4.2.12 Bytové jednotky 3+1/3+kk v Praze 9

V Praze 9 bylo nalezeno nékolik bytovych jednotek velikosti 3+1 a 3+kk. Pro 3
Z nich byla provedena kalkulace nakladi na nezbytnou rekonstrukci. Déle bude pomoci
prumérnych nabidkovych cen zjistén pramérny ¢isty zisk z ngjemného. V posledni fazi bude

zjiSténa navratnost investice.

Rekonstrukce bytovych jednotek 3+1/ 3+kk v Praze 9

K rekonstrukci byly v Praze 9 nalezeny 3 bytové jednotky. Pro ty jsou nyni uvedeny

jednotlivé kalkulace nakladt na rekonstrukce.
Tabulka 94 Rekonstrukce 3+kk ulice Habarticka

Rekonstrukce 3+kk cihlovy dim 77 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 4 600 000 K¢
Koupelna bez bytového jadra 92 790 K¢
Kuchyti kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 83 391 K¢
Cena za rekonstrukci 253 340 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rekonstrukce bytu 3+kk v cihlovém domé o rozloze 77 m?byla vy¢islena na
253 340 K¢.
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Tabulka 95 Rekonstrukce 3+kk ulice Mochovska

Rekonstrukce 3+kk panelovy dim 73 m?

PoloZka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 5050 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 174 250 K¢
Kuchyti kompletni 53009 K¢
Vymalba Celdb. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢ 79 059 K¢
Cena za rekonstrukci 330 468 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rekonstrukce bytu 3+kk v cihlovém domé o rozloze 77 m? byla vy¢islena na

253 340 K¢.

Tabulka 96 Rekonstrukce 3+1 ulice Letfianska

Rekonstrukce 3+kk cihlovy diim 70 m?

Polozka Druh Cena za ks Cena celkem
Nabidkové cena 5480 000 K¢
Koupelna véetné bytového jadra 92 790 K¢
Kuchyil kompletni 53009 K¢
Vymalba Celab. j. 24 150 K¢
Podlaha vinylova 1 083 K¢& 75 810 K¢
Cena za rekonstrukci 245 759 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova cena rekonstrukce bytoveé jednotky 3+kk v cihlovém domé je 245 759 K¢.

Tabulka 97 Bytové jednotky na prodej 3+1/ 3+kk v Praze 9

Typ | Dispozice | Rozloha Stav v Lokalita Cena Vysledna cena
domu Rekonstrukce
77 m?2 pied Habarticka,
prodej | 3+kk rekonstrukci | cihla Stfizkov 4600000 K& | 253340 K¢ | 4853340 K¢
77m2 | PO Bryksova,
prodej | 3+1 rekonstrukci | panel Praha 9 8 119 000 K¢ 8 119 000 K&
Sadska,
65m2 |po Hloubétin
prodej | 3+kk rekonstrukci | cihla Praha 9 5 360 000 K¢ 5360 000 K¢
prodej | 3+1 78 m? | dobry cihla BohuSovicka | 5790 000 K¢& 5790 000 K&
73 m?2 pred Mochovska,
prodej | 3+kk rekonstrukei | panel Hloubétin 5050 000 K¢ | 330468 K& | 5380468 K¢
29m2 | PO K Safrance,
prodej | 3+1 rekonstrukci | panel Praha 9 5390 000 K¢ 5390 000 K&
Na Harfg,
63 m? Vyso&any,
prodej | 3+kk velmi dobry | cihla Praha 9 5500 000 K& 5500 000 K&
Letiianska.
72 m? Praha 9
prodej | 3+1 dobry cihla | Letiany 7 200 000 K& 7 200 000 K&
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Na Harfé,
68 m? |po Vysocany,
prodej | 3+kk rekonstrukci | panel Praha 9 6 300 000 K& 6 300 000 K&
Na Harf€,
69 m? Vysolany,
prodej | 3+kk velmi dobry | smiSend | Praha 9 5 600 000 K¢ 5 600 000 K¢
Letiianska.
70 m? | pted Praha 9
prodej | 3+1 rekonstrukci | cihla Letiany 5480000 K& | 245759 K& | 5725759 K&
Na Harf€,
76 m? | po Vyso&any,
prodej | 3+1 rekonstrukci | panel Praha 9 5740 000 K¢ 5740 000 K¢
89 m? po Vasatkova,
prodej | 3+kk rekonstrukci | panel Praha 9 5950 000 K& 5 950 000 K¢
' 64 m?2 ' Vasatkova,
prodej | 3+1 dobry cihla Praha 9 4790 000 K¢ 4 790 000 K¢
Primérna nabidkova cena rekonstrukce 3+1/ 3+kk v Praze 9 5837114 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet prumérné nabidkové ceny bytovych jednotek prislusnych kritérii byl
dosaZen pomoci sbéru dat a za pouZiti aritmetického pruméru byla vycislena cena
5837 114 K& za jednotku. Pro 3 bytové jednotky byla provedena kalkulace rekonstrukce
dle uvedenych tabulek €. 3,4,5,6 a 7. V pfipadé bytové jednotky nachazejici se v panelovém
domé byla provedena kompletni rekonstrukce, véetné vyménu 4 ks plastovych oken a
pokladky nové vinylové podlahy. U bytové jednotky nachazejici se v cihlovém domé bylo
uvazovano, take s kompletni rekonstrukci vyjma renovace oken.

Primérna rozloha téchto jednotek je 73 m2,

Tabulka 98 Prispévek na spravu domu a pozemku

3+1/ 3+kk (73 m?)
poplatky Pronajimatel-spravni poplatky domu a pozemku
Dlouhodoba zaloha na opravy 17 K¢ m2 * plocha 1241 K¢
Pojisténi domu 62 K¢
Sprava SVJ 180 K¢
Celkem za 1 mésic 1 483 K¢&
Celkem za 1 rok 17 796 K&

Zdroj: vlastni zpracovani (53)

Ptispévek na spravu domu tvofi dlouhodoba zaloha na opravy, pojisténi domu a
sprava SVJ. Pojistka domu neni povinnosti, nékteré bytové domy ji sjednanou mit viibec
nemusi. V tomto piipadé byla celkova ¢astka vycislena na 17 796 K¢. Pri vypoétu zaloh

na opravy bylo poéitano s priimérnou rozlohou 53 m?.
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Tabulka 99 Nabidkové ceny najmi 3+1/ 3+kk v Praze 9

Typ Dispozice Rozloha | Stav Typ domu | Lokalita Cena
Kynicka, Ujezd
) 65 m?
pronajem 3+kk pred rekonstrukei panel Praha 9 16 590 K¢
56 m?2 Na prosecké
pronajem 3+kk dobry cihla vyhlidce 15 000 K&
60 m?2 Kolbenova,
pronajem 3+kk velmi dobry cihla Hloubétin 17 990 K¢
60 m? Na prosecké
pronajem 3+1 po rekonstrukci panel vyhlidce 14 300 K&
prondjem | 3+kk 70 m? | po rekonstrukci panel Odlehl4, Praha 9 14 500 K&
pronajem 3+kk 61 m? dobry cihla Slana, Khely 14 990 K&
prondjem | 3+1 82m* | po rekonstrukci cihla Plzékova, Kbely 17 000 K&
prondjem | 3+kk 57 m? | velmi dobry smi%end | Svitavské, Praha 9 14 000 K&
pronajem 3+1 69 m? po rekonstrukci cihla Bryksova, Praha 9 16 000 K¢
71 m? Mratinska, Prosek,
pronajem 3+kk velmi dobry cihla Praha 9 16 500 K&
prondjem | 3+kk 54m | dobry cihla Lipkovska 15 300 K&
pronajem 3+kk 66 m? po rekonstrukci cihla Bryksova, Praha 9 14 600 K¢
70 m?2 Mratinska, Prosek,
pronajem 3+1 velmi dobry cihla Praha 9 16 000 K¢
79 m?2 Harrachovska,
pronajem 3+1 dobry cihla Praha 9 14 500 K¢&
Tupolevova,
- 69 m? . o
prondjem 3+kk po rekonstrukci smiSend | Letfiany 19 000 K¢&
Priimérné najemné 3+1/ 3+kk v Praze 9 15751 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani (55)

Prumérné hrubé mésicni ndjemné bylo pomoci aritmetického pruméru

vycisleno na 15 751 K¢

Tabulka 100 Vypocet ¢istého zisku z najmu

Cisté ndgjemné

Bytova jednotka Praha 9
Dispozice 3+1/ 3+kk (73 m?)
Dai z nemovitosti 32 K¢
Primérné mésicni ndjemné 15751
Pausalni vydaje 30 % 4725 K¢
Zaklad dang 11026 K¢
Dan z ptijmu 15 % 1 654 K¢
Fond oprav a poplatky 1483 K¢
opotiebeni kuchyné 442 K¢
opotfebeni socialniho zafizeni 773 K¢
opotiebeni vymalby 201 K¢
opottebeni podlahovych krytin 478 K¢
Zisk z ndjemného 10 688 K¢
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Zisk z najemného za rok 128 258 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Po odecteni danovych nakladi a prisluSnych poplatki bylo zjiSténo, Ze ro¢ni
¢isty zisk plynouci z pronajmu bude v piipadé nemovitosti 2+1 a 2+kk v Praze
9128 258 K¢.

Tabulka 101 Vypocdet navratnosti investice 3+1/3+kk v Praze 9

Vypocet praimé&rné doby navratnosti bytovych jednotek 1+1/ 1+kk v Rokycanech
Navratnost
Primérna nabidkova cena
o Primeérny Cisty zisk z ndjemného (zaokrouhleno na
nemovitosti )
celé roky)
5837114 Ke 128 258 K¢ 46

Zdroj: vlastni zpracovani

Délka navratnosti investice byla dle pfislusného postupu vyéislena na 552 mésicu,

COZ je 46 let.
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5 Vysledky

Posledni kapitola bude zaméfena na komparaci a vyhodnoceni doby névratnosti
investice do nemovitosti z hlediska efektivnosti. Dale bude uréena vynosnost investice.
Pomoci zjisténych pramérnych trznich a najemnich cen ve sledovanych regionech bude
zjiSténa nejlepsi investice. Pii vypocétu bude pocitdno pro potieby prace pouze s vlastnimi
finan¢nimi prostfedky. V prvni fadé¢ budou od piijmt z ndjemného odecteny vydaje na
rekonstrukci, ktera se obvykle béhem 10 az 15 let musi v byté provést. V tomto piipadé bude
pocitano s pesimistkou verzi, bude tedy piredpokladano, Ze potieba rekonstrukce bude jiz za
10 let. V dalSich krocich budou vypocitainy naklady na adrzbu nemovitosti, které
K vlastnictvi nemovitosti neodmysliteln¢ patii. Dilezitou polozkou ve vypoctu je také dan z
nemovitosti, poplatky do fondu oprav a vy3e pojistky domu. Poplatky za elekttinu a plyn
budou vZdy pievedeny na najemnika. Po odecteni vSech zjisténych polozek bude uréena
doba navratnosti a vynosnost investice.

Jako prvni bude uvedena komparace navratnosti investice bytovych jednotek o
dispozici 1+1 a 1+kk v Rokycanech, P¥ibrami versus v Praze 8 a 9, vSechny bytové jednotky,
se kterymi bude pocitano jsou ve stavu, kdy jsou ptipravené k nast€hovani.

Nyni bude provedena komparace nejefektivnéjSich investic do nemovitosti, které

budou zakoupeny za ti¢elem pronajmu.

Tabulka 102 Komparace bytovych jednotek 1+1/ 1+kk Rokycany vs. PFibram

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE
Lokalita Dispozice | Rozloha (m?) | Nabidkova cena | Cisty roéni zisk Névratnost
Rokycany | 1+1/1+kk | 33 1421 144 K¢ 55 808 K¢ 25 let
Piibram 1+1/1+kk |33 1872 380 K¢ 62 098 K¢ 30 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 102 vyplyva, Ze pokud budou mezi sebou komparovany bytové jednotky
vV Rokycanech a Piibrami, vyplati se z hlediska doby navratnosti investovat do bytu
v Rokycanech. Pokud se podivame na zisky, bude vyhodnéjsi investice v Ptibrami. V obou
regionech byla ve sledovaném obdobi vyrazné niz§i nabidka nemovitosti jak ke koupi, tak
k pronajmu v porovnani s Prahou, poptavka se zde ale zvySuje.

V Rokycanech je aktudlné nékolik developerskych projekti, které do budoucna

roz§ifi nabidku nemovitosti a situace se tak s mistnim trhem zlepsi.
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Tabulka 103 Komparace bytovych jednotek 1+1/ 1+kk Praha 8 vs. Praha 9

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE

Navratnost
Lokalita Dispozice Rozloha (m?) | Nabidkova cena Cisty roéni zisk (zaokrouhleno
na roky)
Praha 8 1+1/1+kk 34 3607 070 K¢ 96 996 K¢ 37 let
Praha 9 1+1/1+kk 34 3501 716 K¢ 90 494 K¢ 37 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Pti pohledu na porovnani doby néavratnosti investice mezi Prahou 8 a 9, neni vidét
zasadni rozdil. V tomto pfipadé se vyrazné nelisi ani nabidkova cena v porovnani se ziskem
z nemovitosti. U bytovych jednotek dispozice 1+1 a 1+kk je doba navratnosti investice
stejna.

Pokud se vysledky porovnaji i s Rokycanami a Piibrami je zfejmé, ze z pohledu doby
névratnosti je vyhodné&jsi investovat v Pfibrami ¢i Rokycanech, pokud ale pujde o

v

dlouhodobé zisky miiZze pro n¢které investory byt diky tomu atraktivnéjsi investice v Praze.

Tabulka 104 Komparace bytovych jednotek 2+1/ 2+kk Rokycany vs. P¥ibram

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE

Navratnost
Lokalita Dispozice Rozloha (m?) [ Nabidkové cena | Cisty roéni zisk (zaokrouhleno
na roky)
Rokycany 2+1/2+kk 50 2 289 644 K¢ 131 849 K¢ 17 let
Piibram 2+1/2+kk 50 3607 070 K¢ 98 976 K¢ 37 let

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce €. 104 je provedena komparace efektivnosti navratnosti investice bytovych
jednotek 2+1 a 2+kk v Rokycanech a Pfibrami. Na prvni pohled lze spatfit, ze z pohledu
je, Ze diky vysokeé poptavce a mensi nabidce u byt 2+1 a 2+kk, jsou v Rokycanech vyssi
ndjmy, ale prodejni ceny zde nerostou tak rychle. Vysledkem je, Ze diky niZsi nabidkoveé
cené a vy$sim dlouhodobym zisktim se investice do nemovitosti vrati jiz za 17 let.

V Ptibrami je situace jina, najmy zde nejsou tak vysoké, protoze nabidka zde neni
natolik omezena jako v Rokycanech, zatimco nabidkové ceny nemovitosti zde rostou

rychleji.
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Tabulka 105 Komparace bytovych jednotek 2+1/ 2+kk Praha 8 vs. Praha 9

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE

Navratnost
Lokalita Dispozice [Rozloha (m?) [ Nabidkovécena | Cisty roéni zisk (zaokrouhleno
na roky)
Praha 8 2+1/2+kk |53 5024 068 K¢ 122 212 K& 41 let
Praha 9 2+1/2+kk | 54 4 442 698 K¢ 108 983 K¢ 41let

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna doba navratnosti u komparace bytovych jednotek 2+1 a 2+kk mezi
méstskymi Castmi Prahy 8 a 9 je totoZznd, rozdilem je zisk plynouci z ndjmu, ten je diky
vyssim cenam Prahy 8 dlouhodobé vyssi, mohl by to byt tedy faktor, ktery miZe investora
pii rozhodovani ovlivnit.

Pokud by se investor mél rozhodnout pro nejefektivnéjsi jednotku ze vSech Ctyf
porovnavanych lokalit, mél by své finanéni prostiedky investovat do bytové jednotky

v Rokycanech.

Tabulka 106 Komparace bytovych jednotek 3+1/3+kk Rokycany vs. P¥ibram

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE

Névratnost
Lokalita Dispozice [Rozloha (m?) | Nabidkové cena | Cisty roéni zisk (zaokrouhleno na
roky)
Rokycany 3+1/3+kk |70 2884511 K¢ 93 429 K¢ 31 let
Pfibram 3+1/3+kk |71 3230371 K¢ 97 961 K¢& 33 let

Zdroj: vlastni zpracovani

V komparaci bytovych jednotek 3+1 a 3+kk je efektivnéjsi bytova jednotka
v Rokycanech, rozdil zde neni v porovnéni piilis vyrazny, a to ani v plynoucich ziscich

z najmu. Primérné se tedy investice v téchto konkrétnich regionech vrati za 31-33 let.

Tabulka 107 Komparace bytovych jednotek 3+1/3+kk Praha 8 vs. Praha 9

KOMPARACE EFEKTIVNOSTI NAVRATNOSTI INVESTICE

Navratnost
Lokalita Dispozice [Rozloha (m?) [ Nabidkovécena | Cisty roéni zisk (zaokrouhleno na
roky)
Praha 8 3+1/3+kk |71 7 605901 K¢ 133477 Ké 57 let
Praha 9 3+1/3+kk |73 5837114 K¢ 128 258 K¢ 46 let

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pii komparaci bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 3+kk v Praze 8 a Praze 9 se nejdelSi
primérna doba navratnosti vy¢islila na 57 let, to je zaroven uplné nejdelsi doba navratnosti
napii¢ vSemi porovnavanymi lokalitami a dispozicemi bytovych jednotek. Konkrétné se tak
stalo u bytovych jednotek v Praze 8. Tato investice se tak neda pokladat za ptili§ ekonomicky
efektivni. To investice v Praze 9 bude pfinaSet investorovi podobny zisk, ale délka
navratnosti je zde o 11 let kratSi. Ptic¢inou tak dlouhé doby navratnosti investice v Praze 8,
je aktualni situace na trhu, v Praze 8 byl béhem sledovaného obdobi zaznamenan velmi
dynamicky vyvoj cen piedevs§im nabidkovych cen v prodeji.

Nejefektivnéjsi bytovou jednotkou z pohledu doby navratnosti investice ze vSech
komparovanych lokalit je opét byt v Rokycanech a z pohledu piijmu bytova jednotka
Vv Praze 8.
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5.1 Diskuse

V praxi je pro hodnoceni efektivnosti investic vyuzivano mnoha metod. Mohou to byt
zejména prumérné ro¢ni naklady, diskontované naklady cCistd soucasnd hodnota, vnitini
vynosové procento, primérna vynosnost nebo doba navratnosti. (61) Kazda z uvedenych
metod udava jiny Ghel pohledu. Rozhodujici jsou vzdy preference investora, ktery se
rozhoduje i v situaci, kdy dochazi k rozdilnym vysledktim u jednoho projektu. (21) PouZiti
metody doby navratnosti jako néastroje k hodnoceni efektivnosti se nejcastéji uvadi
v m¢sicich. Toto ¢asové obdobi, za které se vrati investované finan¢ni prostfedky zpét za
pomoci zisku nabytého z investice, se ale miize piepocitat na roky. VySe zminény nastroj,
ktery byl také pouZzit v této préci je obecny, v praxi se da vyuZit v mnoha ruznych oblastech,
ale také pii riznych druzich investic. Vypocet doby navratnosti je zaloZzen na podilu nakladd,
které byly pouzity na nakup investiéniho produktu a zisku plynouciho z nich, zisk se
nejcastéji udava v penéznich jednotkach. Jednim z kroku pfi zjistovani ¢istého zisku, mize
byt vypocet dani a poplatkt, které jsou nutné od Cistého zisku z nadjemného odecist. Mezi
néklady, které Gzce souvisi s vlastnictvim investi¢niho produktu, spadaji dan¢ a poplatky ¢i
finanéni prostiedky, které byly vynalozeny na praci jako je montaz ¢i renovace. NejvétSim
nakladem je bezesporu jeho potfizovaci cena. Na zakladé ocisténého zisku plynouciho
z najemného lze zjistit presnéjsi dobu navratnosti. Tato zjisténa doba navratnosti se nazyva
diskontovana a fika, jak dlouho je nutné investi¢ni produkt provozovat, aby se investice
vyplatila. (62)

Metoda pouzitd k vypoctu doby navratnosti v této praci slouzi k vypocitani doby
navratnosti vloZzenych penéznich prostiedkd do investi¢niho produktu, konkrétné bytové
jednotky. V tomto ptipadé¢ je investorem fyzicka osoba, ktera veskeré nédklady financuje
z vlastnich zdroju. Naklady na pfisluSnou bytovou jednotku se skladaji z potizovaci ceny,
piipadné ceny rekonstrukce, ktera se odviji od stavu, ve kterém se bytova jednotka nachazi.
Ceny rekonstrukei jsou uvedeny vcetné demontazi star¢ho zatizeni, prace femeslnikid pii
montazi nového zafizeni a potiebného materialu. Piinos, ktery plyne z bytove jednotky je
vy¢islen jako Cisty zisk z ndjemného. Zisk z najemného je zjistén jako hruby mési¢ni najem,
ktery byl vycislen na zaklad¢ sbéru dat, od n¢j byla nasledné odectena dan z piijmu a dan
Z nemovitosti, ktera byla vzdy vypocitana pro piisluSnou lokalitu a rozlohu bytu. Déle
opravy a udrzba socidlniho zafizeni, kuchyniské linky, podlah ¢i vymalby. Odecteny byly
také poplatky do fondu oprav. Po odecteni téchto polozek byl zjistén Cisty mésicni zisk

z najemného. Pfislusné naklady spojené s bytovou jednotkou jsou vydéleny Cistym ziskem
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z ngjemného a vysledkem je doba névratnosti v mésicich, ktera je nasledné piepoctena na
roky.

Vysledkem je komparace pramérnych dob navratnosti dle lokality a dispozice, ¢imzZ
vznika velmi jednoduchy piehled, ktera z dispozic je v komparovanych lokalitach tedy
v Rokycanech, Pfibrami versus v Praze 8 a Praze 9 ekonomicky nejefektivngjsi. Cim je
krat$i doba splatnosti, tim je investice lepSi. Zakladnim pravidlem je, aby doba navratnosti

byla kratSi nez doba Zivotnosti investice. (63)

99



6  Zavér

Hlavnim cilem této bakalaiské prace byla komparace nabidky bytovych jednotek ve
dvou riznych regionech, kterymi jsou Rokycany a Ptibram a vybrat nejefektivnéjsi z nich
z pohledu navratnosti investice. Porovnavany byly bytove jednotky o jedné, dvou a tiech
obytnych mistnostech v okrese Rokycany, Pfibram versus Praha 8 a Praha 9.

Ve vlastni praci byl splnén hlavni cil a tim je komparace navratnosti investice do
nemovitosti. Celkem bylo porovnavéno pies 100 bytovych jednotek. U vSech téchto
bytovych jednotek byla zjisténa poiizovaci cena prostfednictvim webovych portalt, které
inzeruji bytové jednotky k prodeji a pronajmu. V ptipad¢ potieby byla u nékterych jednotek
dopocitana cena rekonstrukce, dle pfislusnych kalkulaci, které byly vypocitany na zaklade
aktualnich cen danych femesel a materiall. Ceny najml byly zaznamenavany vyhradné
s cenou bez poplatka, v ptipad¢ ze byla vyse poplatkli zahrnuta do mési¢niho najemného byl
tento inzerat odstranén pied vypoctem, diky tomu byla zvySena vypovidaci hodnota
prumérného mési¢niho najemného. K potiebé vypoctu zjistén Cisty zisk z ndjemného, ktery
byl dosazen ode¢tenim dani a poplatki od hrubého mésiéniho najemného. U kazdé bytove
jednotky byla zjisténa pramérna doba navratnosti investice za pomoci podilu ¢istého zisku
zndjemneho a porizovaci ceny. Nasledné byly jednotlivé primérné doby navratnosti
porovnany z hlediska lokality a dispozic.

Bylo zjisténo, ze v Rokycanech jsou doby névratnosti stejné nebo velmi podobné
jako v Piibrami, naopak ale v porovnani s Prahou, je v Rokycanech a Ptibrami doba
navratnosti v nékterych ptipadech i polovi¢ni. Nejkratsi primérna doba navratnosti byla
zjisténa v Rokycanech u byti dispozic 2+1 a 2+kk, ktera trvala 17 let a byla nejkratSi dobou
z danych lokalit. V Ptribrami byla navratnost u stejné bytové jednotky o 20 let delsi a
v komparaci s bytovymi jednotkami v Praze byla navratnost az o 24 let delSi. Nejdrazsi
bytove jednotky se nachazi v Praze 8. Zde byla i nejvyssi dan z nemovitosti, v komparaci
s Prahou 9 jsou zde v piipadé bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 1+kk ceny velmi podobné.

Nejdelsi doba navratnosti byla zjisténa u bytovych jednotek 3+1 a 3+kk v Praze 8,
kde se délka navratnosti bliZi k 60 rokim. V porovnani s Prahou 9 je to pouze o 3 déle. Tyto
doby navratnosti byly porovnany take se stejnymi bytovymi jednotkami v Rokycanech a

Piibrami, v té€chto ptipadech je doba navratnosti o 30 let kratsi.

100



V prubéhu sbéru dat bylo zjisténo, ze Rokycanech a Pfibrami je vyrazné¢ nizsi
nabidka nemovitosti. Tento fakt mize byt zpusoben niz§im poétem obyvatel a také mensi
rozlohou lokalit.

Na zakladé analyzy byla za ekonomicky nejefektivnéjsi jednotku z hlediska doby
navratnosti vybrana bytova jednotka 2+1/2+kk v Rokycanech s priumérnou dobou

navratnosti investice 17 let.
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Pfiloha | Evidencni list SVJ
Pfiloha Il CUZKN Nahlizeni do katastru nemovitosti

Ptiloha Il Financni sprava
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Priloha | Evidenéni list SVJ

Tisk dne 492012
EVIDENCNI LIST

pro wypofet mésiéni Uhrady za uZivani bytu platny od 01.01.12

Spravce Adresat
U.M., spol. s r.o. Vzor Antonin
Na Zahonech 993/55 Vzorova 22
14100 Praha4 12000 Praha2
vedena u RS Praha pod znatkou C 27844
Viastnik SV.J
VZOR ANTONIN Spolegenstvi viastniki Vzorova 22
Vzorova 22 Vzorova 22
120 00 Praha 2 12000 Praha 2
1&: 22222222
Datum narozeni
Cislo prostoru 1335 9
Variabilni symbol 0901
Potet osob pro sluzby 3,00
Vymér (hrad za uZivani bytu (sluzeb) platny od 01.01.12
PoloZka predpisu Vypotet Na jednotku Pocet jed Castka
z3loha na teplo STA 77,86 13,01 1013,00
z3loha na TUV 0s 261,00 300 783,00
3loha na odpad 0s 35,00 3,00 105,00
zaloha na Gklid 0s 61,00 3,00 183,00
zaloha na elektfinu 05 26,00 3,00 78,00
z3loha na SV 03 120,00 3,00 360,00
zaloha na wytah 0s 12,00 3,00 36,00
pojisténi STA 77,86 0,80 62,00
sprava JED 150,00 1,00 150,00
Elenstvi SMBD JED 10,00 1,00 10,00
lodmény statutarim JED 175,00 1,00 175,00
pronajem 1337 JED 34,00 1,00 34,00
diouhodobi zéloha na opravy STA 77,86 14,31 1114,00
Celkem 4103,00

Plat'te na islo G&tu 999999999/1111 pod VS 0901

U.M., spol. s r.o.

Na 3

Wiastnik Spravee [ SV
Viysvétliviy
5TA sfanoveno
oS na csoby Lratum

Zdroj: (58)
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Priloha Il CUZK Nahlizeni do katastru nemovitosti

4.3, 2021 Infarmace o pazemku | Natlizen! do katastr remosiiostl

Informace o pozemku

Parceln Zslor st 11ans
i Z diivodu vysokého narlistu poétu
L Habgemp L L plistupd do aplikeca jo Tobrasovini
Katastraini izem Rakycany [740691] nihledu mapy dogasnk vypnuta
Lislo Lv: 4169
Vyméa [m?): 558 m
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: Z i m:
Uréeni vjméry: Graficky nebo v digitalizavané mapé
Druh pozembu: zastavénd plocha a nadvofi
Souéasti je stavba
Budova s &lslem papisnym: Stfed [406597]%; & p. 118; stavia pro administrativu
Stavba stoji na pozemku: p- €58 11451
Stavebni objekt: L1180
lice; Malé néméstic?
Adresni mista: Malé ndmésti & p. 1180
Vlastnici, jini opravnéni
Caska republika
Generélni financni feditelstvi, Lazarskd 15/7, Nové Mésto, 11000 Praha 1
Zplsob ochrany nemavitosti
pam. zbna - budova, pozemek v pamatkové zéné
Seznam BPEJ
Parcela nemé evidované BPE),
Omezeni viastnického priva
Nejsou evidovina Zidnd omezeni.
Jiné zapisy
Zména vimér cbnovou operétu
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu ketastru nemovitost! CR vykondva Katastrélni dfad pro Plzefisk kraj
Katastriln] pracovittd Rokycany o
k. INowibgBmY... 12
18.3.2021 Infarmace o pazemiu | NaniiZen| o5 katestry ramovcst
Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 14.03.2021 10400,
© 2004 - 2020 oz o ZomET NG 3 Kbzl Verze apliksce 606 build 1
% p— .

Zdroj: (59)
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Priloha I11  Danovy portal

DANOVY PORTAL

Daiovy portdl » DNE - vyhledani ientd

Dnes je 14.3.2021
Vyhledavani koeficientl pro podani k dani z nemovitych véci
Zdafovaci abdobi: 2021

Nazev a ] |
tizemi:

Nazev obce:

Pozemek () Stavba nebo jednotka
Pfedmét dané:
Kéd souboru lesnich typl: v

Parcelni islo: 11

Vyhlodat

Generaini finanéni feditelstvi O ProhléSeni o pfistupnosti Licenéni podminky Mapa strének  Vypnout styly
Lazarska 7, 117 22 Praha 1 | Technicka podpora: ePodpora #

DANOVY PORTAL

Dariovy portdl » DNE - vyhledani koeficientd

Dnes je 14.3.2021

Vyhledavani koeficientl pro podani k dani z nemovitych véci

Zdariovaci obdobi: 12021
higevhait i ROKYCANY Kod:[740691 |
uzemi:
Nézev obce: ROKYCANY
O Pozemek ® Stavba nebo jednotka
Pfedmét dané: H - BUDOVA OBYTNEHO DOMU ~
Cislo popisné nebo 18
evidenéni:
Parcelni &slo: (114 i ]

Wyhled

315 | Koeficient podie § 11 odst. 3 a 4 zékona - vypliite pouze u zdanitelnych staveb H a2 O a jednotek R a2 Z 20
325 | Mistni kosficient podie § 12 zikona

nevypinéno

Generélni finanéni feditelstvi & Prohlsent o piisiupnosi Licenént podminky Mapa strédnek  Vypnout styly
Lazarska 7, 117 22 Praha 1 | Technicka podpora: ePodpora a S

pora Verze: 41.25.2 ze dne 08.03.2021 07:24
Zdroj: (60)
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