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Investi¢ni nemovitosti

Abstrakt

Cilem bakalafské prace je srovnani délky navratnosti investice pii investovani do
shodného typu nemovitosti v okrese Pisek a Tabor s méstskymi castmi Praha 7, Praha 8 a
Praha 9.

Dil¢im cilem bakalarské prace je deskripce zakladnich principt mikroekonomie,
deskripce poptavky a jejiho odvozeni, deskripce nabidky a vzniku trzni ceny, deskripce
legislativy upravujici nemovitostni trh, deskripce dan¢ z prijma v pripad¢€ nemovitosti.

V teoretické casti bakalarské prace bude provedena deskripce pojmu ekonomie,
deskripce zakladnich principii mikroekonomie, deskripce poptavky a jejiho odvozeni,
deskripce nabidky a vzniku trzni ceny, deskripce legislativy upravujici nemovitostni trh,
deskripce dan€ z pfijmu v oblasti nemovitosti.

V praktick¢ c¢asti prace bude identifikovana doba navratnosti investice do
nemovitosti pfi jejich nakupu a nasledném pronajmu v okresech Pisek a Tabor s méstskymi
castmi Praha 7, Praha 8 a Praha 9 pro nemovitosti typu bytova jednotka 1+kk, 2+kk, 3+kk
(pokud budou tyto bytové jednotky ve sledovaném obdobi v nabidce) pfi zohlednéni vSech
nakladii spojenych s drzbou a prondgjmem nemovitosti, vyjma nakladu implicitnich a nakladu

infla¢nich.

Klicova slova: investovani, katastr nemovitosti, nabidka, najem, navratnost, nemovitost,

poptavka, trzni cena



Investment real estate

Abstract

The aim of the bachelor's thesis is to compare the length of the return on investment
in the same type of real estate in the district of Pisek and Tabor with the city districts of
Prague 7, Prague 8 and Prague 9.

The partial objective of the Bachelor thesis is the description of the basic principles
of microeconomics, demand description and its inference, the description of supply and the
emergence of a market price, the description of legislation governing the real estate market,
the description of income tax in the case of real estate.

The theoretical part of the bachelor's thesis will be a description of the notion of
economics, a description of the basic principles of microeconomics, a description of demand
and its derivatives, a description of supply and the emergence of a market price, a description
of real estate market legislation, a description of real estate income tax.

In the practical part of the work, the period of return on investment in real estate will
be identified when buying it and then renting it out in the districts of Pisek and Tabor the
city districts of Prague 7, Prague 8 and Prague 9 for real estate types housing unit 1+kk,
2+kk, 3+kk (if these housing units are on offer in the surveyed period) taking into account
all costs associated with the tenure and rental of real estate, excluding implicit and

inflationary costs.

Keywords: investing, land registry, supply, rent, return, real estate, demand, market price
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1. Uvod

Investice jsou povazovany za jeden z hlavnich nastroju, kterym mohou lidé
zhodnocovat sviij majetek. Investice se rozd€luji na realné a financni. Realné investice
jsou vazany na urcité podnikatelské ¢innosti, nebo na predméty hmotného charakteru.
Oproti tomu finanéni investice se vyznacuji lidskou transakei, ktera je potvrzena
papirovou formou neboli cennym papirem. Investice jsou jednorazove vydaje, které
generuji penézni pfijmy a znamenaji okamzitou spotfebu bohatstvi. Riziko investi¢niho
projektu muze byt pozitivni a negativni. Pozitivni stranka je chapana jako dosazeni
pozadovaného zisku, uplatnéni na trhu a nad¢ji na uspéch. Negativni stranka muze byt
chapana jako vznik neoéekavané ztraty ¢i pripadnym bankrotem a to na zakladé zjisténi
zhorsujicich se hospodarskych vysledku.

Jednou z moznosti investovani je investovani do nemovitosti. Nemovitost je
chapana jako pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem. Nemovitost se
rozd¢luje na rezidenéni nemovitosti, komeréni nemovitosti a pozemky. Rezidenéni
nemovitosti jsou feSeny pro lidi jako najemniky téchto nemovitosti. Komeréni nemovitosti
jsou vedeny jako pronajmy soukromym spole¢nostem. Samotna investi¢ni nemovitost je
nemovitost, kterou si investor pofizuje za ucelem pravidelného vynosu, nejcastéji to byva
formou prongjmu. U tohoto typu investovani je efektivnéjsi koupit mensi investicni byty
ve velkém mésté z davodu dobré dostupnosti a niz§im cenam. Vysledkem bakalarské prace

je komparace délky navratnosti investic do pfedem zadanych lokalit Ceské republiky
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2. Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je komparace délky navratnosti investice pii investovani do
shodného typu nemovitosti v okrese Pisek a Tabor s méstskymi ¢astmi Praha 7, Praha § a
Praha 9. Dil¢im cilem bakalarské prace je deskripce zakladnich principu mikroekonomie,
deskripce poptavky ajejiho odvozeni, deskripce nabidky a vzniku trzni ceny, deskripce

legislativy upravujici nemovitostni trh, deskripce dan¢ z prijma v pripad¢€ nemovitosti.

2.2 Metodika

V teoretické casti bakalarské prace bude provedena deskripce pojmu ekonomie,
deskripce zakladnich principii mikroeckonomie, deskripce poptavky a jejiho odvozeni,
deskripce nabidky a vzniku trzni ceny, deskripce legislativy upravujici nemovitostni trh,
deskripce dang€ z prijmu v oblasti nemovitosti. V praktické ¢asti prace bude identifikovana
doba navratnosti investice do nemovitosti pfi jejich nakupu anasledném pronajmu
v okresech Pisek a Tabor s méstskymi ¢astmi Praha 7, Praha 8 a Praha 9 pro nemovitosti
typu bytova jednotka 1+kk, 2+kk, 3+kk (pokud budou tyto bytové jednotky ve sledovaném
obdobi v nabidce) pfi zohlednéni vSech nakladi spojenych sdrZzbou a pronajmem

nemovitosti, vyjma nakladt implicitnich a naklada inflacnich.



3. Teoreticka Cast

3.1 Poptavka

Poptavka charakterizuje chovani kupujicich. Jde o vztah mezi poptavanym mnozstvi
domacnosti a trzni cenou za predpokladu, Ze ostatni vlivy, které na poptavku pusobi, jsou
konstantni. (1)

Udava mnozstvi vyrobku ¢i sluzeb, které je spotiebitel ochoten a schopen nakoupit
pii riznych cenach. Poptavka je uréena mnozstvim (Q) poptavanych vyrobki ¢i sluzeb a
jejich cenami (P). (5)

Meni-li se cena statku a ostatni determinanty, které na poptavku ptsobi, jsou
konstantni, dochazi k posunu po kfivce poptavky. Méni se pouze poptavané mnozstvi,

nikoliv poptavka. (8)

3.1.1 Kiivka poptavky

Grafickym zobrazenim poptavkové funkce je poptavkova kiivka. Krivka je klesajici,
sméruje z levého horniho rohu doprava dold. Tato vlastnost je nazyvana jako zakon klesajici
poptavky. Zakon klesajici poptavky: Pokud se cena uréitého zbozi zvysi (za jinak stejnych
podminek), maji kupujici tendenci kupovat mensi mnozstvi tohoto zbozi. (3)

Kiivka poptavky je klesajici a je dana:

1. objemem zbozi, které si chtéji kupujici koupit v ramci svého rozpoctového omezeni

Q

2. cenou (P) za které je chtéji ziskat. (5)

Pokud je poptavkova funkce znazomovana graficky kfivkou poptavky, je
predpokladana pouze zavislost poptavancho mnoZzstvi na cené. Zména ceny statku potom
vede ke zméné poptavaného mnozstvi, k posunu po kfivce poptavky. Zména ostatnich

faktord vede k posunu kiivky poptavky. (2)
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Graf ¢. 1: Kfivka poptavky

P

Zdroj: (1)

Zmeéna ceny je faktorem, ktery zptsobuje pohyb (posun) po poptavkové kiivce.
Poptavka se pfitom neméni. Posun po kfivce je projevem takzvaného duchodového efektu,
ktery muze byt kladny nebo zapomy. Vyjadfuje skutecnost, Ze za stejny diuchod si mizeme
koupit vEt§i mnozstvi zbozi (jestlize cena klesla) nebo naopak mensi mnozstvi (po cenovém
rastu). Jsou-li determinanty ovliviiujici poptavku po statku kromé jeho ceny konstantni, je
pokles ceny provazen ristem mnozstvi poptavaného statku a rust ceny je provazen poklesem
mnozstvi poptavaného statku. Zménu ceny sledovaného statku lze tedy znazomit pouze
posunem po kfivee poptavky. Muze nastat teoreticky jednoduchy linearni prabéh, ktery je
spiSe zjednodusenim realné funkce poptavky, zachycujicim zakladni princip a v realném

svéte se bude jednat prave o kiivku. (6) (8)

3.1.2 Kardinalni teorie uzitku

Kardinalni teorie uzitku tedy predpoklada, ze uzitek ziskany spotiebitelem z daného
statku nebo sluzby je métitelny. Jestlize je tedy méfitelny, musi byt také stanovena jednotka,
ve které se velikost uzitku bude udavat. Rozlisuje se celkovy uzitek a mezni uzitek. (1)

Celkovy uzitek (Total Utility, TU) vyjadfuje celkové uspokojeni potieb pii spotiebé
dané¢ho mnozstvi statku.

Mezni uzitek (Marginal Utility, MU) vyjadifuje zménu celkového uzitku vyvolanou
zménou spotifebovaného mnozstvi statku o jednotku. (2)

Zakon klesajiciho mezniho uzitku vyjadfuje skutecnost, ze s riistem spotfebovaného
mnozstvi urcit¢ho statku celkovy uzitek roste az do bodu nasyceni, ale ¢im dal tim pomaleji.

Neboli mezni uzitek s rastem spotiebovaného mnozstvi klesa. (1)
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Funkce uzitku znazormuje zavislost uzitku na mnozstvi statku. Je projevem preferenci
spotiebitele. Konkrétni vyvoj uzitku zavisi také na psychologickych faktorech, zkusenostech
spotiebitele, tradicich a podobné. Celkovy uzitek roste s ristem spotifebovaného mnozstvi
statku, ale pfirastky uzitku se zpomaluji; mezni uzitek je tedy klesajici. Predpoklad
zpomalujicich se pfirtstku celkového uzitku je natolik vyznamny, Ze hovofime o zakonu

klesajiciho mezniho uzitku. (2)

Graf ¢. 2: Celkovy uzitek

<— bod nasyceni

Zdroj: (8)

Graf ¢. 3: Mezni uzitek

MU

Zdroj: (8)

Pod prebytkem spotfebitele je rozumén rozdil mezi tim, kolik je kupujici ochoten za
statek zaplatit, a tim, co ve skutecnosti zaplati. Neboli rozdil mezi celkovym uzitkem, ktery
spotiebitel ziska z daného mnozstvi statku nebo sluzby, a naklady, které musel na toto
mnozstvi vynalozit. Pfebytek spotiebitele je vlastné renta spotiebitele. Piebytek spotrebitele
se rovna rozdilu mezi meznim uzitkem dané jednotky statku ¢i sluzby v K¢ a jeho trzni
cenou. Pokud by tedy napfiklad spotiebite]l nakupoval housky, cena jedné housky by byla
rovna P= 3 K¢ za kus a mezni uzitek treti housky by se rovnal MU (3) = 5 K¢, tak prebytek
spotiebitele bude roven MU (3)-P=5-3=2.(8)
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Graf €. 4: Prebytek spotiebitele

P, MU

piebytek
spotiebitele

Zdroj: (8)

platba spotiebitele

Nevyuzita spoticba
vzhledem k cené

Jelikoz tedy s ristem mnozstvi dochazi k poklesu mezniho uzitku, klesa také ochota

spotiebitele platit. Proto 1ze funkci mezniho uzitku ztotoznit s inverzni funkci individualni

poptavky. Funkce individualni poptavky je shodna s funkci mezniho uzitku

dan¢ho statku ¢i sluzby. (1)

Graf €. 5: Individualni kfivka poptavky

Zdroj: (1)

3.1.3 Ordinalni teorie uzitku

Ordinalni teorie povazuje uzitek za natolik subjektivni veli¢inu, Ze ji nelze méfit.

Ordinalisté zaroven odmitaji predpoklad kardinalisti o tom, ze uzitek zjednoho statku je

nezavisly na spotfebovaném mnozstvi ostatnich statkti. Podle ordinalni teorie se spotiebitel

vzdy rozhoduje o urcité¢ kombinaci raznych statku. (1)

Spotfebitel je schopen fici, kterou spotiebni situaci preferuje, ale ne jak velky je jeji

uzitek. Dale je mozno urcit, zda celkovy uzitek s rustem mnozstvi spotiebovavaného statku
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roste a mezni uzitek je tedy kladny, ¢i zda celkovy uzitek klesa a mezni uzitek je zaporny.
Z toho plyne, Ze spotiebitel je schopen setadit kombinace statkli podle jejich uzitku, avsak
neni schopen urcit velikost uzitku té€chto kombinaci. (2)

Indiferenéni kfivka znazoruje vSechny kombinace dvou statki, jejichz spotfeba
pfinese stejny uzitek. ProtoZe uroven uzitku neni podstatna, mizeme indiferenéni kiivky
prenést do dvojrozmémeého grafu, neboli budeme znazomovat pouze mnozstvi statki X a’Y
a nikoliv uroven uzitku. Indiferenéni kfivky je tedy mozno pouzit pro ordinalni pfistup jako
znazomeéni kombinaci dvou statkd se stejnym uzitkem. V kardinalnim pojeti by bylo mozno

kazd¢ indiferenéni kiivce prifadit uréitou konkrétni troven uzitku. (1) (2)

Graf ¢. 6: Indiferencni kiivka Graf €. 7: Indiferencni kiivky
q2 Y ¢ b
6
2

Zdroj: (1) & ° Zdroj: (1) X

3.1.4 Statek v ekonomické teorii

Statek je véc nebo sluzba, ktera slouzi k uspokojeni potieb ekonomickych subjekti.
Z hlediska vlivu zmény dichodu spotiebitele na vysi spotieby rozliSujeme statky:
Normalni statek, jehoz poptavané (nakupované) mnozstvi roste s ristem dachodu
spotiebitele. Normalni statky se dale déli na:
1. Statky luxusni, u kterych rist poptavky po statku je vétsi nez rast dichodu. Cim ma
spotiebitel vyssi dichod, tim vice se zaméruje na nakup luxusnich statku, napf. drazsi
SyTy.
2. Statky nezbytné, u kterych je rast poptavky po statku mensi nez rast dachodu. Cim
ma spotrebitel vyssi dichod, tim méné nakupuje tyto statky, napt. chleba.
Inferiorni statek (ménécenny statek), jehoz poptavané mnozstvi s ristem dichodu klesne na

nulu. Prikladem muze byt margarin. (1)

Zvysi-li se poptavka s ristem diichodu, jde o normalni statek. Pro nezbytné statky

pritom roste poptavané mnozstvi pomaleji nez dichod, pro luxusni statky roste rychleji nez
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dichod. Pokud s rustem duchodu poptavka klesa, jde o ménécenny statek. Je zfejmé, Ze
s rustem diichodu se méni 1 optimalni kombinace statku a tedy spotfebované mnozstvi obou
statku. (2)
D¢leni statka z hlediska jejich vzajemnych vztahi:
1. Substituty jsou statky, které se navzajem nahrazuji (maji podobné uzitné
vlastnosti).

2. Komplementy jsou statky navzajem se dopliujici.

W

Indiferentni statky jsou statky, které¢ nemaji spolu nic spole¢ného, jsou na sob¢

z pohledu spotfebitele nezavislé.

D¢leni poptavky:

Individualni poptavka (znacime d) - mnozstvi dan¢ho statku nebo sluzby, které je
spotiebitel (kupujici) ochoten a schopen kupovat pii dané cen€ v urcitém obdobi.

Trzni poptavka (zna¢ime D) — souhm vsech individualnich poptavek po urcitém
statku nebo sluzbé v urcitém obdobi

Agregatni poptavka (zna¢ime AD) — poptavka vSech lidi v uréitém staté v urcitém

obdobi po vSech moznych statcich a sluzbach. (1)

3.1.5 Rozpoctové omezeni spotiebitele

Statky se kupuji za cenu vyjadienou v penézich, kde ma spotiebitel k dispozici
urcitou vysi diuchodu (pocet penéznich jednotek), nazyvaného Y, a ceny statku za jednotku
mnozstvi nazyvanou P; a P>. Podminku pro vysi spotieby lze zapsat takto:

Plqu‘l'PquZ:Y

Py je cena prvniho statku,

q1 je mnozstvi prvniho statku,
P; je cena druhého statku,

g2 je mnozstvi druhého statku a

Y je duchod spotiebitele. (8)

Spotiebite]l se nefidi jenom svymi preferencemi, ale také finanénimi moznostmi

poridit si ten ¢i onen statek. (1)
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3.1.6 Optimum spotiebitele

Spotiebitel, ktery se na zaklad¢ svych preferenci pokousi o co nejlepsi rozdéleni
dichodu, kterym je vybaven, mezi dva statky, jejichz ceny jsou dany. Takové rozhodovani
nazyvame optimalni a stav, kter¢ho se spotfebitel snazi dosahnout, nazyvame optimum
spotiebitele. Spotrebitel se snazi o maximalni celkovy uzitek pfi daném diachodu, danych
cenam dvou statka a preferencich ve vztahu k t€émto dvéma statkam.

Optimem spotiebitele nazyvame mozny (dosazitelny) stav, ktery je pro spotiebitele
ze vSech moznych (dosazitelnych) stavii nejlepsi. Jakakoliv zména jeho situaci zhorSuje,
protoze kazdy jiny stav je horsi nez optimalni.

Preference spotiebitele jsou vyjadieny indiferencnimi kfivkami. Kromé toho plati
omezeni dichodem a cenami obou statkl a cilem spotfebitele je dosahnout maximalniho
mozného uzitku. Optimalni kombinace musi byt finanéné dostupna, tedy musi leZet na
rozpoCtové primce a soucasné na indiferencni kfivce, ktera je co nejvice vzdalena od
pocatku, predstavuje tedy nejvetsi celkovy dosazitelny uzitek, ale musi mit alespon jeden
spole¢ny bod s rozpoctovou piimkou. (8)

Graf ¢. 8: Optimum spotiebitele

QE |—

Zdroj: (8)

3.1.7 Cenova spoti‘ebni kiivka

Optimalni volba mnozstvi statku qi a q2 pfi danych cenach obou statki Pi, P2 a
dichodu Y se nazyva rovnovaha spotiebitele a predstavuje ji spotiebitelem pozadovany
spotfebni koS. Dojde-li ke zméné€ cen nékterého ze statku nebo zméné duchodu,
spotfebitelova optimalni volba se nutn¢ zméni. Napfiklad pfi sniZeni ceny prvniho statku,
bude spotiebitel kupovat vys§i mnozstvi tohoto statku a velmi pravdépodobné snizi

pozadované mnozstvi druhého statku. Zvysi-li se spottebiteltiv dichod, bude nejspis kupovat
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vEtsi mnozstvi obou statkll. Nezméni-li se optimalni volba mnozstvi statku qi a q2, tak ceny
téchto statkd a duchod spotrebitele musi byt konstantni (nezménily se).

Cenova spotiebni kiivka (Price Consumption Curve — PCC) spojuje body vyjadiujici
optimalni volby spotiebitele pfi raznych cenach Pi. Pri snizovani P; se sklon rozpoctové
piimky snizuje a ta se stava plossi. Pro kazdou zménu ceny P1 se zméni sklon rozpoctové
primky a zméni se i indiferencni kfivka, ktera je teCnou k dané rozpoctové primce. Spojenim
takto vzniklych boda vznika konstrukce cenové spotiebni kiivky. (8)

Pokud PCC klesa (posun z bodu E; do bodu E»), tak v bodech optima se poptavané
mnozstvi statku X zvySuje (na ose q1) a poptavané mnozstvi statku Y se snizuje (na ose q2).
Pokud PCC roste (posun z E> do E3), tak poptavané mnozstvi statku X opét roste (na ose q1)
a poptavané mnozstvi statku Y také roste (na ose q2). (9)

Kiivka zachycuje optimalni volbu mnozstvi q; pro kazdou troven ceny Py. Je vidét,
ze funkci poptavky muzeme odvodit z modelu optimalni volby spotfebitele prostiednictvim
cenové spotiebni kfivky. Poptavkova kfivka je vyjadfenim funkce q1 = f (P1, P2, Y), kde se
P, a'’Y povazuji za konstanty. Pri urcité urovni ceny prvniho statku P je spotfebitel ochoten
koupit jeho mnozstvi qi, které odpovida bodu optima pfi rovnovaze spotiebitele. Obvykle
plati, Ze pokud se bude cena urcitého statku zvySovat, poptavka po ném bude klesat a naopak.
Sklon poptavkové kfivky je tedy zpravidla zaporny. (8)

Body PCC jsou zakladem pro odvozeni kiivky poptavky po statku q1. Kazdé urovni
ceny statku P odpovida jina optimalni kombinace statku g1 a 2. Zména ceny a tedy posun
po PCC se projevi jako posun po kfivce poptavky. (1)

Graf €. 9: Cenova spotiebni kiivka (PCC)

PCC

BL, BL,

Zdroj: (8)
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Graf ¢. 10: Odvozeni poptavkové kiivky z PCC

Y

Py
P,
P;

d

Q
Zdroj: (1)
Graf €. 11: Poptavkova kiivka
Py
D
Zdroj: (8) a

3.1.8 Dichodova elasticita poptavky

Duchodova elasticita vyjadiuje zavislost zmény poptavaného mnozstvi na zménu
dichodu pii konstantni cen¢ statku a cenach ostatnich statkii. Diichodova elasticita pfiblizné
fika, o kolik procent se zméni poptavané mnozstvi, zméni-li se diichod spotiebitele o jedno
procento. Protoze poptavané mnozstvi a prijem (dichod) se pohybuji ve stejném sméru, ma
dichodova elasticita ve vétSing pripadu kladné znaménko. Kdyz poptavané mnozstvi roste
pomaleji nez dichod, jde o dichodové neelastickou poptavku. Pokud poptavané mnozstvi a

dichod rostou stejné rychle, pak se jedna o jednotkovou diichodovou pruznost poptavky.
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Duchodova elasticita poptavky je definovana vztahem:

Q1—Q Yi+Y,

Ey = X
Y Yi-Yy Q1+0Q

Kde: Ey je dichodova elasticita poptavky,

Y1 je novy piijem (dichod) spotiebitele,

Yo je puvodni prijem (dichod) spotiebitele,

Q1 je nové poptavané mnozstvi statku nebo sluzby,

Qo je ptvodni poptavané mnozstvi statku nebo sluzby (1)

Podle vysledné hodnoty koeficientu duchodové elasticity poptavky rozliSujeme
normalni a ménécenné statky:

Pro luxusni statky poptdvané mnozstvi roste rychleji nez dichod, koeficient
dichodové elasticity Ey>1, tzn. Ze zména dichodu o 1% vyvola zménu spoticbu statku o
vice nez 1%.

Pro nezbytné statky poptavané mnozstvi roste pomaleji nez dichod Ey<l1, takzvané
ze zména dichdou o 1% vyvola zménu poptavky po nezbytném statku nizsi nez 1%.

Pro inferiomni (ménécenné) statky s rastem dichodu poptavané mnozstvi klesa a

koeficient dichodové elasticity poptavky je Ey<0. Hodnota tohoto koeficientu bude zapormna.
(1

3.1.9 Dichodova spotiebni krivka

Duchodova spotiebni kiivka vychazi z predpokladu, Ze se méni mnoZzstvi prvniho
statku q1 v zavislosti na zméné duchodu Y zatimco ceny obou statkt jsou konstantni. Zména
dichodu spotiebitele vede k rovnobéznému posunu rozpoctové piimky. Posun rozpoctové
primky je rovnob&zny, protoZe se neméni ceny statkii a tudiz se nemeéni jeji sklon. Pfi zvyseni
dichodu se rozpoctova pfimka posouva doprava a pii jeho snizeni doleva. Tim se méni
optimalni mnozstvi statku, které spotiebitel muze nakoupit a soucasné se méni i uzitek ze
spotieby téchto statku (jina indiferenéni kiivka). Optimalni mnozstvi statkt, které odpovidaji
riznym urovnim duchodu, vytvafi dichodovou spotfebni kfivku (Income Consumption
Curve ICC). Zména dichodu spotfebitele vede k rovnobéznému posunu rozpoctove piimky.
Posun rozpoctoveé piimky je rovnob&zny, protoZe se neméni ceny statkd a tudiz se neméni

jeji sklon. Pfi zvySeni dichodu se rozpoctova primka posouva doprava a pfi jeho snizeni



doleva. Tim se méni optimalni mnozstvi statku, které spotfebitel mize nakoupit a soucasné
se méni i uzitek ze spotreby téchto statkd. (8)

Zmeéna dachodu vede k posunu kiivky poptavky. Pro normalni statky rust dachodu
zpusobi posun kfivky poptavky doprava (rist poptavky), pokles duchodu vede k poklesu
poptavky a posunu kfivky poptavky doleva. Pro ménécenné statky vede rist dichodu
k poklesu poptavky — posunu kiivky poptavky doleva. Efekt poklesu diichodu je opac¢ny. Pro
normalni statky se s rastem duchodu zvysuje 1 nakupované mnozstvi. Jde-li o ménécenny
statek, s rastem duchodu nakupované mnozstvi klesa. (12)

Graf €. 12: Grafické vyjadreni kiivky ICC

ICC
|
|
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| | BL, BL, BL;
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Zdroj: (9)
Graf €. 13: Ruzné tvary kiivky ICC v zavislosti na typu statku
& luxusni statek @ ICC  nezbytny statek
ICC
q1
qQ
ICC
inferiorni statek
. qu
Zdroj: (1)
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3.1.10 Elasticita poptavky

Elasticita poptavky je ¢iselné vyjadreni reakce spotiebitelt pii rozhodovani o zméné
mnozstvi (nakupu) na zménu ceny, dichodu a zménu ceny jiného statku nebo sluzby. Tato
reakce na trhu statkd je u jednotlivych statku odliSna. Rozeznavame cenovou, dichodovou

a kfizovou elasticitu poptavky. (1)

3.1.11 Cenova elasticita poptavky

Zachycuje miru reakce poptavaného mnozstvi statku na zménu jeho ceny. Cenova
clasticita priblizn¢ fika, o kolik procent se zméni poptavané¢ mnozstvi, zménila-li se cena o
procento. Vzhledem k charakteru kiivky poptavky (je klesajici) je cenova elasticita Cislo
zaporné nebo nulové. Hodnota cenové elasticity se pro normalni statky pohybuje od minus

nekonecna k nule. Cenova elasticita poptavky je pocitana dle vzorce: (1)
AQ P
P =75 %7
AP Q

Epp = cenova elasticita poptavky,
AQ / Q = zména mnozstvi / puvodni mnozstvi,

AP /P = zm¢éna ceny / puvodni cena (1)

Podle hodnoty koeficientu se uréi, zda se jedna o poptavku:

Dokonale neelasticka poptavka — vyvola-li jednoprocentni rist ceny nizs§i nez
jednoprocentni pokles poptavaného mnozstvi

Neelasticka poptavka — vyvola-li jednoprocentni riist ceny nizsi nez jednoprocentni
pokles poptavaného mnozstvi

Jednotkové elasticka poptavka - pokud se cena normalniho statku zvys$i o jedno
procento, jeho poptavané mnozstvi klesne o jedno procento

Elasticka poptavka — vyvola-li rust ceny o jedno procento zménu vyssi nez jedno
procento poptavaného mnozstvi

Dokonale elasticka poptavka — vyvola-li jednoprocentni zména trzni ceny

nekonecné velkou zménu v poptavaném mnozstvi (1)
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3.1.12 K¥izova cenova elasticita

Kfizova cenova elasticita vyjadiuje zavislost poptavaného mnozstvi jednoho statku
Qana zméné ceny jiné¢ho statku Pg. Kfizova elasticita Qa na Pg priblizné fika, o kolik procent
se zméni poptavané mnozstvi Qa statku A, zméni-li se cena statku Pp o jedno procento.

Kfizova cenova elasticita je definovana vztahem: (1)

QAl_QAOXPBl-I_PBO

E =
4B Pgy —Pgy Qa1+ Qa0

Kde: Ea g je kiizova cenova elasticita poptavky po statku A,
Qa1 je nové poptavané mnozstvi statku A,

Qao je puvodni poptavané mnozstvi statku A,

Pg1 je nova cena statku B,

Pgo je puvodni cena statku B (1)

Pro zbozi substitu¢ni A a B je hodnota kfizové cenové pruznosti kladna (E>0) Rast
ceny substitucniho statku B vyvola i rust poptavky po statku A, ktery se stava relativné
levng&jSim.

Jsou-li zbozi A a B komplementami, je hodnota kfizové cenové pruznosti zaporna
(E<0). Rust ceny komplementamiho zbozi B je provazen sniZzenim mnozstvi statku A, ale i
statku B. (1)

3.1.13 Bodova elasticita poptavky

Bodova elasticita vyjadtuje, jak reaguje zavisle proménna Q na zménu nezavislé
proménné P v pripad€, Ze je zména nezavislé proménné P velmi mala, blizi se nule.

Bodova elasticita je definovana vztahem: (1)

: _do P
b=dap ™o

Kde: Ep je bodova cenova elasticita poptavky,

P je cena statku nebo sluzby,

Q je poptavané mnozstvi
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Vysledné hodnoty poptavky po statku Ize rozliSovat nasledovné:
Je-li koeficient elasticity Ep=1, hovofime o jednotkové pruznosti.
Pokud je koeficient elasticity Ep<l, jedna se o neelastickou poptavku.

Je-li koeficient elasticity Ep>1, jedna se o elastickou poptavku. (1)

3.1.14 Trini poptavka po statku

D¢leni poptavky:

Individualni poptavka (znacime d) - mnozstvi dan¢ho statku nebo sluzby, které je
spotiebitel (kupujici) ochoten a schopen kupovat pii dané cen€ v urcitém obdobi.

Trzni poptavka (zna¢ime D) — souhm vsech individualnich poptavek po urcitém
statku nebo sluzbé v urcitém obdobi

Agregatni poptavka (zna¢ime AD) — poptavka vSech lidi v uréitém staté v urcitém

obdobi po vSech moznych statcich a sluzbach. (1)

3.2 Nabidka

Nabidka predstavuje mnozstvi statkt, které jsou firmy ochotny vyrabét a prodavat.
Nabidka urcuje vztah mezi cenou statku P a nabizenym mnozstvim Q v uréitém casovém
obdobi. Graf funkce nabidky predstavuje kiivku nabidky, ktera ma pozitivni sklon. Nabidka
nereaguje na zménu dichodu domacnosti ani na zménu ceny jiného statku, proto se rozliSuje
pouze bodovou cenovou elasticitu nabidky a intervalovou cenovou elasticitu nabidky. (5)
(1

Nabidku je mozn¢ rozlisit na:

a) Individualni — nabidka jednoho vyrobce urcitého statku nebo sluzby; mnozstvi
dsného statku, které je vyrobce (prodavajici) ochoten a schopen prodavat pfi dané
cené v uréitém obdobi

b) Trzbni (dil¢i) — nabidka vSech vyrobct urcitého statku nebo sluzby

¢) Agregatni — celkoav nabidka v ekonomice; objem vyroby vSech vyrobcu
v zavislosti na cenach, za které chtcji své vyrobky prodat (1)

Nabizené mnozstvi zavisi na celé¢ fad¢ faktori. Determinanty nabidky jsou faktory
ovliviiujici nabizené mnozstvi daného produktu. Mezi nejdulezitéjsi patfi:
e trzni cena statku;

e ceny vyrobnich faktoru pouzitych k vyrobg;
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e uroven technologie;
e klimatické podminky a pocasi;
e ocekavaani vyrobci;

e pocet nabizejicich vyrobki (8)

3.2.1 Kiivka nabidky

Nabidkova funkce (nabidkova kiivka) urcit¢ho statku vyjadiuje vztah mezi trzni
cenou a mnozstvim statku, které budou vyrobei za jinak stejnych podminek ochotni vyrabét
a prodavat. (3)

Zakladni veliciny jsou cena (P) a objem (Q). Cena je tedy nezavisla a objem zavisla
proménna. (5)

Ackoli je dlouhodoba trzni nabidka rostouci, je méné strma nez nabidka kratké¢ho
obdobi. Je to proto, ze v kratkém obdobi se produkce zvySuje pouze nadmérnym vyuzivanim
kapacit firem, kter¢ jsou na trhu, zatimco v dlouhé obdobi se produkce zvysuje prichodem
novych firem. (7)

Nabidkova funkce 1ze zobrazit nabidkovou kfivkou. Nabidkova kfivka je rostouci.
To znamena, ze pii rastu ceny bude — za jinak stejnych podminek — nabizené mnoZzstvi
stoupat. Tato vlastnost nabidkové se nazyva zakon rostouci nabidky. Na vodorovné ose je
nabizené mnozstvi zbozi Q a na svislé ose je jednotkova cena P. Kfivka je rostouci, coz
znamena, ze pokud je cena nizka, nabizené mnozstvi je nizké, kdyz se cena zvySi, nabizené

mnozstvi se také zvysi. (16)

Graf ¢. 14: Krivka nabidky
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Zdroj: (1)
3.2.2 Individuilni nabidka

Individualni poptavka udava, jaké mnozstvi uréitého statku ¢i sluzby je spotrebitel
ochoten a schopen nakoupit pfi riznych cenach. Jejimi zakladnimi determinanty je cena

statku, nominalni duchod spotfebitele, ceny ostatnich statkd, preference spotiebitele a

28



ocekavani spotiebitele. Jakakoli zména, ktera zvysi nabizené mnozstvi pfi kazdé cené,
posune nabidkovou kfivku doprava. Podobné, jakakoliv zména, ktera snizi nabizené
mnozstvi pii kazdé cen€, posune nabidkovou kiivku doleva. (13)(15)

Graf ¢. 15: Zmény nabidky
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Zdroj: (13)
3.2.3 Trini a agragatni nabidka

Trzni nabidka je souctem nabidek jednotlivych firem. D¢li se na trzni nabidku
kratkého a dlouh¢ho obdobi. Souhrn vSech individualnich nabidek jednotlivych vyrobcu
tvofi trzni nabidku statku. (7) (8)

Graf €. 16: Trzni nabidka
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Nabidka kratkého obdobi (short-run-supply). Nabidka v obdobi, které je prilis
kratké na to, aby firmy mohly na trh prichazet a z trhu odchazet (pocet firem na trhu se
neméni), a kdy nékteré naklady jsou fixni. Nabidkova kfivka je v kratkém obdobi strm¢;si

nez v dlouhém obdobi. Trzni nabidku kratkého obdobi lze ziskat jako soucet kratkodobych

29



nabidek firem, které jsou na trhu. Nabidka firmy v kratkém obdobi je totozna s ¢asti jeji
kiivky meznich naklada, pfi¢emz pocatecnim bodem nabidkové kfivky je minimum funkce
pramérnych variabilnich naklada. (18) (19)

Nabidka dlouhého obdobi (long-run supply). Nabidka v obdobi, které je dost
dlouhé na to, aby firmy mohly na trh pfichazet a z trhu odchazet (pocet firem na trhu se
muze ménit), a kdy vSechny naklady firem jsou variabilni. Nabidkova kfivka je v dlouhém
obdobi mén¢ strma nez v kratkém obdobi. Nabidku firmy v dlouhém obdobi udava bod
minima jeji kfivky praimémych nakladi. Dlouhodoba trzni nabidka miva rostouci prubéh,
protoze rust produkce statku zvySuje poptavku po specifickych faktorech nutnych k jeho
vyrob¢. Protoze je mnozstvi specifickych vyrobnich faktorti omezeno, rostou jejich ceny.
Rust produkce tak vyvolava rostouci naklady. (18) (19)

Agregatni nabidka (Aggregate Supply) je celkova nabidka v ekonomice. Je to
objem vyroby vSech vyrobct v zavislosti na cenach, za které chtéji své vyrobky prodat a
také souhrn vSech zamyslenych prodeju na trhu statku a sluzeb vSech firem v urcitém statu

a v urcitém Case. (8)

3.3 Trzni rovnovaha

Rovnovaha na trhu jednoho statku je takova situace na trhu, kdy nabizené mnozstvi Qs
se rovna poptavanému mnozstvi Gp a zaroveni cena nabidky Ps se rovna cené poptavky Pp.
Rovnovazné mnozstvi je takové mnozstvi, kdy nabizené mnozstvi se rovna poptavanému
mnozstvi. (1)

Rovnovazna cena mnozstvi se ustali na urvoni, kdy se mnozstvi, které¢ jsou vyrobci
ochotni nabizet, rovna mnozstvi, které¢ spotfebitel¢ dobrovolné poptavaji. Na konkurecnim
trhu tuto rovnovahu nalezneme v prusecku poptavkové a nabidkové kiivky. Pii rovnovazné
cené neexistuji zadné nedostatky nebo prebytky. (3)

Existuje pouze jedna cena, pri které¢ se poptavané mnozstvi pravé rovna nabizenému
mnozstvi. Tato cena se nazyva rovnovazna cena. Rovnovazna cena odrazi soucasné mezni
uzitek spotfebitelt i mezni naklady vyrobeu.

Na trhu mohou vzniknout dva typy nerovnovahy. Prvnim typem je nedostatek. Pii ném
poptavané mnozstvi prevysuje nabizené¢ mnozstvi. Nedostatek vznika, kdyz je cena niz§i nez
rovnovazna cena. Na to reaguji vyrobci zvySovanim ceny. Druhym typem nerovnovahy je
prebytek. Pii ném mnozstvi pfevysSuje poptavané mnozstvi. Prebytek vznika, kdyz je cena

vy$§i neZ rovnovazna cena. Vyrobci na to reaguji snizovanim ceny.
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Kritériem ekonomické efektivnosti je porovnani mezniho uzitku a meznich nakladi.
Z toho vyplyva, ze spoleCensky efektivni trzni produkei je takova produkce statku, jejiz

mezni uzitek se rovna meznim nakladum. (7)

Graf ¢. 17: Trzni rovnovaha
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Graf ¢. 18: Prebytek a nedostatek na trhu statka
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3.3.1 Oscilace trzni rovnovahy

Teorém pavucin je dynamicky pohled na utvareni trzni rovnovahy. Ve skutecnosti reakce
trznich subjektt na zménénou situaci na trhu trvaji urcity cas. VEtsinou trva déle prizpusobit
zmén¢ nabidku neZ poptavku (poptavka se prizpusobuje jako prvni).

Konvergujici pavucina (trh s ttumenymi oscilacemi)

o kiivka nabidky ma v¢tsi sklon nez kiivky poptavky (n > b)
e v tomto pripadé se na trhu obnovuje rovnovaha (1)
Pii nabidce Qo a pii cené Po se vytvari nesoulad mezi nabidkou a poptavkou
vzhledem k cen¢. Cena Po, kterou spotiebitelé pfi nabizeném mnozstvi Qo plati, podniti

vyrobce se zpozdénim o jedno obdobi zvysit mnozstvi nabidky na Q. Tato situace se také



Casto nazyva konvergujici pavuinou, protoze trzni cena konverguje (pfiblizuje se)

k rovnovazné trzni cené. (8)

Graf €. 19: Konvergujici pavucina

P

Py

Zdroj: (8)

Divergujici pavucina (trh s explozivnimi oscilacemi)

eKiivka poptavky ma vétsi sklon nez kiivka nabidky (b > n)

oV tomto pfipad¢ se trh vzdaluje od bodu rovnovahy (prohlubuje se nerovnovaha

na trhu) (1)

Kfivka nabidky je eclastictéjsi nez kiivka poptavky, vyrobei rychleji reaguji zménou
nabizeného mnozstvi Qs na zmény trzni ceny P nez spotiebitelé. Tato situace se také ¢asto
nazyva divergujici pavuéinou, protoze trzni cena diverguje (odchyluje se) od rovnovazné
trzni ceny. (8)

Graf €. 20: Divergujici pavucina
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Stabilni pavucdina (stabilni oscilace)
o sklon kfivky poptavky je stejny jako sklon kfivky nabidky (b =n)
¢ necrovnovaha na trhu se ani neprohlubuje ani neodstranuje (1)
V pripad¢ stabilnich oscilaci nedochazi ani k pribliZzovani se k trzni cen€, ani k oddalovani

se od trzni ceny, proto se tato situace rovnéz nazyva stabilni pavucina. (8)

Graf ¢. 21: Stabilni pavucina
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3.4 Investice

Investice lze charakterizovat jako jednorazové vydaje, které budou generovat
penézni prijmy béhem del§iho ¢asové obdobi. (10)

Investice je mozno rozdé€lit na dva zakladni druhy, a to na ,investice realné* a
,Jinvestice financni®.

Relané investice byvaji vazany bud’ na ur€ité konkrétni podnikatelské cinnosti, nebo
na predméty hmotného charakteru, typické véci nemovité. (22)

Koncept soucasné hodnoty je dualezity pro pochopeni rozdilu mezi usporami a
investovanim. V pripad¢ uspor (odlozena spotfeba) se jedna o ob&tovani dnesni hodnoty
s cilem ziskat budouci bohatstvi — hodnotu, ktera je neurcita v Case a tudiz rizikova. Na
druhou stranu, investice znamena okamzitou spotfebu bohatstvi. (40)

Bez ohlednu na objekt investovani (hmotné, nehmotné, financni investice) ovliviiuje
investici po dobu zivostnosti mnozstvi faktord, jejichz vyvoj neni mozné predem pevné
stanovit nebo predpokladat. Riziko investicniho projektu ma dvé stranky — pozitivni a
negativni. Pozitivni stranka je spjata s nad¢ji na uspéch, uplatnénim na trhu a dosazenim

pozadovaného zisku. Negativni stranka se projevuje nebezpeéim dosazeni horSich

(98]
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hospodarskych vysledki, nez bylo predpokladano, takzvané vznikem neoéekavané ztraty,

pripadn¢ bankrotem. (10)

3.5 Nemovitost

Nemovitost je souhrnny nazev pro pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym
zakladem (dum, botovy dim, zahrada, nebytové prostory a podobné¢). Samostatnou
nemovitosti muze byt i podzemni stavba (sklep). (26)

Nemovitosti lze délit na tfi hlavni skupiny:

1. Rezidenéni nemovitosti — jedna se o nemovitosti s lidmi jako najemniky. Patfi sem
rodinné domy, bytové domy a samostatné byty, pripadné garaze.
2. Komerc¢ni nemovitosti — jedna se o pronajmy soukromym spole¢nostem. Muze jit o
kancelare, obchodni centra, sklady, hotely a tak dale.
Pozemky (35)

W

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoZ 1 v€écna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovita. (27)

Nemovité véci se déli na:

1) pozemky,

2) podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,

3) vécna prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym tuéelovym

urcenim

4) prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,

5) predméty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, ze nejsou soucasti pozemku a

které nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty,

6) jednotky,

7) nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem,

8) inZenyrskeé sité,

9) docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku. (36)



3.5.1 Bytova jednotka

Dle §1159 Sbirky ob¢anského zakoniku 89/2012 bytova jednotka zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolenych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. (32)

Bytovy dim je souborem byti v osobnim vlastnictvi. Bytem se podle nového
obcanského zakoniku rozumi prostorové oddélena ¢ast domu slouzici k bydleni. Prostoroveé
oddélenou casti domu je jakykoli konkrétn¢ vymezeny prostor. Pokud takovy konkrétné
vymezeny prostor slouzi k bydleni, jedna se o byt. Pojem bytu navic neni vazan na
rozhodnuti stavebniho uradu.

Vznik bytové jednotky je duleZitym okamzikem zejména ve vztahu k moznosti
vlastnika podilet se na pravech a povinnostech spojenych se spravou domu. Typickym
prikladem je povinnost vlastnika jednotky v bytovém domé¢ s vice vlastniky pfispivat do
fondu oprav. V okamziku vzniku nemusi jednotka fakticky existovat nebo byt plné
zafizenym bytem k okamzitému bydleni. Bytova jednotka je prostorové oddélena ¢ast domu
slouzici k bydleni. Vznik jednotky je tedy vymezeni urcitého prostoru za ucelem nasledného
bydleni.

Zakon pripousti tfi mozné zpusoby vzniku bytové jednotky. Prvnim zpiisobem je
vystavba, druhym je zapis do vefejného seznamu, tedy zapis do evidence katastru
nemovitosti, vedené katastralnim Gradem. Ve tfetim pfipadé muaze vzniknout na zakladé
rozhodnuti soudu. (33

Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou,
vznikne jednotka vystavbou, pokud je dim alesponl v takovém stupni rozestavénosti, ze je
Jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi
sténami.

Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jin¢ho vécného prava prohlaSenim rozd€li pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam. Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne 1 v pfipad¢,
ze sl to ujednaji spoluvlastnici pfi oddé€leni ze spoluvlastnictvi nebo pii jeho zruseni a
vyporadani, nebo Ze si to ujednaji manzelé pfi zméné rozsahu nebo pfi vyporadani
spole¢ného jméni.

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pfi odd¢€leni ze spoluvlastnictvi, pfi
zru$eni a vyporadani spoluvlastnictvi, pfi ziizeni spoleéného jméni nebo pifi vyporadani

spolec¢ného jméni. (32)



3.5.2 Vlastnictvi bytu

Je-li byt v osobnim vlastnictvi, je vlastnik bytové jednotky pfimym majitelem této
bytové jednotky a ma rovnéz podil na spoleénych ¢astech domu, coz je zastavéna plocha
(pozemek), chodby a schodisté a pripadné i vytah, sklep nebo zahrada. Jméno vlastnika je
zapsano v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi. V§ichni majitel¢ byti dohromady tvori
spolecenstvi vlastniki jednotek, coz je podle zakona pravnicka osoba, ktera automaticky
vznika v domech s minimaln¢ péti bytovymi jednotkami a tfemi riznymi spoluvlastniky.
(28)

Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité¢ véci dim
alesponi s dvéma byty. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou ty casti nemovitosti, které¢ ze své
povahy slouzi vlastnikiim jednotek spolecné. (32) (33

Najemce uziva byt fadn¢ v souladu s najemni smlouvou. Najemce dodrzuje po dobu
najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani
nalezitého poradku obvyklého podle mistnich poméri. Najemce provadi a hradi pouze
béZnou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Pronajimatel udrzuje po dobu
najmu v dob¢ nalezity poradek obvykly podle mistnich poméra. Pronajimatel udrzuje po
dobu ngjmu byt a dim ve stavu zpusobilém k uzivani. (32)

Koupi druzstevniho bytu je naopak vlastnik clenem druzstva a ma tak podil
v druzstvu. Vlastnik bytu vSak neni, tim je samotné druzstvo, vlastnik jako ¢len pouze
ziskava svym podilnictvim pravo byt obyvat. Neni pfimym vlastnikem dan¢ho bytu, neni
zapsan v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi. Tam je zapsano druzstvo, coz je podle
zakona pravnicka osoba, ktera je vlastnikem a ¢lenové druZstva jsou pouze najemci bytu.
V tomto pripadé se jedna o takzvané kolektivni vlastnictvi. (28)

DruZstevnim bytem se rozumi 1 byt, na jehoZ pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi
jin¢ osoby se Clen bytového druzstva, ktery je najemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni
predchudce, podilel svym ¢lenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich
pravnich predpist, a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému bremenu
zajistujici jeho Elenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho
bytu. Bytové druzstvo muze byt zaloZeno jen za Géelem zajistovani bytovych potieb svych
¢lent. Bytové druzstvo muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi

jinych osob. (39) (40)



Pravy a povinnostmi ¢lena bytového druzstva plynoucimi z ¢lenstvi v tomto druzstvu
jsou také pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu za podminek uréenych
stanovami a prava a povinnosti ztéto smlouvy vznikla. Zanikem ¢lenstvi v bytovém
druzstvu zanika také pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, nebo najem
druzstevniho bytu. Zanikem ¢lenstvi zanika pravo bytového druzstva na splnéni vkladové
povinnosti; pravo na uroky z prodleni tim neni dotceno. (41) (42)

Prevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva zanika ¢lenstvi nabyvatele
bytu v druzstvu. Pokud vSak majetkova ucast ¢lena v druzstvu po prevodu bytu dosahuje
alespon vyse zakladniho ¢lenského vkladu, ¢lenstvi v druzstvu nezanikne. Nabyvatel bytu a
druzstvo se o zachovani ¢lenstvi nabyvatele v druZstvu mohou i dohodnout. Druzstevnictvi

vychazi z dlouhodobych zkusenosti a tradic. (37)

3.5.3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki je pravnicka osoba zalozend za ucelem zajiStovani spravy
domu a pozemku; pfi napliiovani svého ucelu je zpusobilé¢ nabyvat prava a zavazovat se
k povinnostem. Spolecenstvi vlastnikii nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na
podnikani nebo jiné &innosti podnikateli nebo byt jejich spoleénikem nebo &lenem. Clenstvi
ve spoledenstvi vlastnikti je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy
spolecenstvi vlastnikt ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spolé¢enych
castech. (32)

Nebylo-li spolecenstvi vlastniku zalozZeno jiz dfive, zalozi je vlastnici jednotek
v domg¢, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon Ctyfi jsou ve vlastnictvi Ctyf raznych
vlastniku. Je-li vdom¢é méné nez pét jednotek, muize byt spolecenstvi vlastniku zaloZeno,
pokud s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek. Spolecenstvi vlastniku se zalozi schvalenim
stanov; spolecenstvi vlastniki muze zalozit 1 jediny vlastnik vSech jednotek. Spolecenstvi
vlastniku vznika dnem zapisu do vefejného rejstiiku. Nejvyssi organ spolecenstvi vlastniku
je shromazdéni. Statutarni organ je vybor, ledaZze stanovy urci, ze je statutamim organem
predseda spolecenstvi vlastnikii. Zpusobily byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem
pravnické osoby jako ¢lena takového organu je ten, kdo je pln¢ svépravny a je bezahonny
ve smyslu jiného pravniho predpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.

Shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek. Kazdy znich ma pocet hlasa
odpovidajici velikosti jeho podilu na spoleénych castech; je-li vSak vlastnikem jednotky

spolecenstvi vlastnika, k jeho hlasu se nepfihlizi. Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za



pritomnosti vlastniki jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi. K pfijeti rozhodnuti se
vyzaduje souhlas vétSiny hlasu pritomnych vlastnikt jednotek, ledaze stanovy nebo zakon
vyzaduji vys$i pocet hlast. Statutarni organ svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo

nejméng jedenkrat do roka. (32)

Do puisobnosti shromazdéni patfi:

a) Zmena stanov,

b) Volba a odvolani ¢lenti volenych organti a rozhodovani o vysi jejich odmén,

¢) Schvaleni rozpoctu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni,

d) Schvaleni druhu sluzeb a zpusobu roziactovani cen sluzeb na jednotky,

¢) Rozhodovani o ¢lenstvi spolecenstvi vlastnikt v pravnicke osob¢ a o oprave nebo
udrzbé spolecné Casti anebo stavebni tiprave spolecné ¢asti

f) Ud¢lovani predchoziho souhlasu:
1. k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani

s nimi

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevySuje

castku stanovenou provadécim pravnim predpisem

W

k uzavfeni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnika véetné schvaleni vyse a
podminek avéru,
4. k uzavfeni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny
vlastnik jednotky v pisemné¢ form¢ s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,

g) urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku, a

rozhodnuti o jeji zméng,

h) rozhodovani v dalSich zaleZitostech urCenych zakonem, stanovami nebo

v zélezitostech, kter¢ si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Statutarni organ oznami vlastnikiim jednotek v pisemné form¢ vysledek hlasovani, a
pokud bylo usneseni prijato, oznami jim i cely obsah piijatého usneseni. Neucini-li to bez
zbytecné¢ho odkladu, miize oznameni ucinit na naklady spolecenstvi vlastnikt ten, kdo
usneseni navrhl. VétSina se pocita z celkového poctu hlasa vSech vlastnikt jednotek, ledaze
zakon stanovi, ze se pocita z celkového poctu vlastnika jednotek. Spolecenstvi vlastnikt se
zru$uje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé. Rozhodnutim vlastnika
jednotek lze spolecenstvi vlastniku zrusit, pokud bylo zaloZeno dobrovolné nebo pokud

pocet jednotek v dom¢ nebo pocet vlastnika jednotek klesl na méné nez pét. V takovém



pripadé vlastnici jednotek pfijmou pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych c¢asti. Pii zruSeni spoleCenstvi vlastniki se neprovadi likvidace. Prava a
povinnosti spoleCenstvi vlastniki prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek

v pom¢ru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. (32)

3.5.4 Daii z nemovitych véci

Pfedmétem dané, o které hovori zakon ¢. 338/1992 Sb., jsou nemovitosti — pozemky
a stavby. Dan ze staveb se tyka domu, bytu, nebytovych prostor, rekreacnich objektt a
dal§ich typtu nemovitosti. Platcem dan¢ jsou majitelé nemovitosti. (29)

Piedmétem dané ze staveb a jednotek je, nachazi-li se na uzemi Ceské republiky,

a) Zdanitelna stavba, kterou se pro ucely dan¢ z nemovitych véci rozumi dokonéena
nebo uzivana
1. budova, kterou se pro ucely dané¢ znemovitych véci rozumi budova podle
katastralniho zakona,

2. inzenyrska stavba

b) zdanitelna jednotka, kterou se pro ucely dan¢€ z nemovitych véci rozumi jednotka

dokoncena nebo uzivana.

Poplatnikem dan¢ ze staveb a jednotek je vlastnik zdanitelné stavby nebo zdanitelné

jednotky. (44)

Zakladni sazba dan¢ cCini

a) U budovy obytného domu 2 K& za 1 m? zastavéné plochy; u ostatni budovy
tvorici prislusenstvi k budové obytného domu z vymeéry presahujici 16 m2
zastavéné plochy 2 K& za 1 m? zastavéné plochy,

b) U budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu vyuZzivané pro
rodinnou rekreaci 6 K& za 1 m? zastavéné plochy a u staveb, kterd plni
dopliikovou funkci k témto budovam, s vyjimkou garaze, 2 K& za 1 m? zastavéné
plochy,

c¢) U garaze vystavéné oddélené od budov obytnych domu a u jednotky, jejiz
pievazujici &ast podlahové plochy je uzivana jako garaz, 8 K& za 1 m? zastavéné
plochy nebo upravené podlahoveé plochy,

d) Zdanitelné stavby a u jednotky, jejichz prevazujici ¢ast zastavéné plochy

zdanitelné stavby nebo podlahové plochy jednotky je uzivana k



1. Podnikani v zemédélské prvovyrobé, lesnim nebo vodnim hospodarstvi 2 K¢ za
1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy

2. Podnikani v pramyslu, stavebnictvi, doprave, energetice nebo ostatni zeméd¢€lské

vyrobé 10 K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy

Ostatnim druhtm podnikani 10 K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené

podlahové plochy, (44)

¢) U ostatni zdanitelné stavby 6 K& za 1 m? zastavené plochy,

W

f) U ostatni jednotky 2 K& za 1 m? upravené podlahové plochy.

Zakladni sazba dané u budovy obytného domu a u ostatni jednotky (2 K& za 1 m?),
pripadn¢ zvySena sazba dan¢ u zdanitelné stavby, se nasobi koeficientem pfifazenym
k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel z posledniho s¢itani lidu:

e 1,0vobcichdo 1000 obyvatel

e 1.4 v obcichnad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

e 1,6 v obcichnad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

e 2.0v obcichnad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

e 2.5v obcichnad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

e 3,5vobcich nad 50 000 obyvatel, ve statutamich méstech a ve FrantiSkovych
Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

e 45v Praze;

Pro jednotlivé ¢asti obce muze obec obecné zavaznou vyhlaskou koeficient, ktery je
pro ni stanoven, zvySit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tfi kategorie v Clenéni
koeficientl; koeficient 4,5 Ize zvysit na koeficient 5.0.

Obec muze obecné zavaznou vyhlaskou pro vSechny nemovitosti na uzemi celé obce
stanovit jeden mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi dan
poplatnika za jednotlivé druhy pozemki, zdanitelnych staveb nebo jednotek, popfipadé
jejich souhmy. (44)

Nepresahne-li rocni dai z nemovitych véci ¢astku 5 000 K¢, je splatna najednou, a
to nejpozdéji do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu Ize dan z nemovitych
véci zaplatit najednou i pfi vyssi ¢astee. (30)

Dai z nemovitych véci se stanovi na zdaovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku,
na ktery je dan stanovovana. Dan znemovitych véci lze stanovit platebnim vymérem,

dodate¢nym platebnim vymérem nebo hromadnym predpisnym seznamem; stanoveni dané
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hromadnym seznamem se neoduvodriuje. V pripadech, kdy se dariové pfiznani nepodava,

pocne bézet lhita pro stanoveni dan¢ dnem 31. ledna zdanovaciho obdobi. (30)

3.5.5 Dai z piijmi fyzickych osob

Poplatniky dan¢ zprijma fyzickych osob jsou fyzické osoby. Poplatnici jsou
dafiovymi rezidenty Ceské republiky, nebo dafiovymi nerezidenty. Poplatnici jsou dafiovymi
rezidenty Ceské republiky, pokud maji na tizemi Ceské republiky bydlisté nebo se zde
obvykle zdrzuji. Dariovi rezidenti Ceské republiky maji dafiovou povinnost, ktera se
vztahuje jak na pfijmy plynouci ze zdroji na izemi Ceské republiky, tak i na pfijmy plynouci
ze zdrojii v zahrani¢i. Poplatnici jsou dafiovymi nerezidenty, pokud nespliuji predchozi
znéni o datovych rezidentech nebo to o nich stanovi mezinarodni smlouvy. Danovi
nerezidenti maji dafiovou povinnost, ktera se vztahuje jen na prijmy plynouci ze zdroju na
tizemi Ceské republiky. Poplatnici, ktefi se na uzemi Ceské republiky zdrzuji pouze za
ucelem studia nebo 1éCeni, jsou danovymi nerezidenty a maji dafiovou povinnost, ktera se
vztahuje pouze na piijmy plynouci ze zdrojii na tizemi Ceské republiky, i v pfipadé, Ze se na
tizemi Ceské republiky obvykle zdrzuji. (45)

Predmétem dané z prijmu fyzickych osob jsou

a) prijmy ze zavislé ¢innosti

b) pfijmy ze samostatn¢ ¢innosti

¢) prijmy z kapitalového majetku

d) pfijmy z ngjmu

¢) ostatni prijmy

Prijmy ze zavislé ¢innosti jsou plnéni v podobé:

a) prijmu ze soucasného nebo driv¢jSiho pracovnépravniho, sluzebniho nebo
¢lenského poméru a obdobného poméru, v nichz poplatnik pfi vykonu prace po
platce pfijmu je povinen dbat ptikazi platce,

b) funkéniho pozitku

Pfijmem ze samostatné ¢innosti je:

a) prijem ze zeméd¢€lské vyroby, lesniho a vodniho hospodarstvi,

b) pfijem ze Zzivnostenského podnikani,

¢) prijem zjiného podnikani neuvedeného v pismenech a) a b), ke kterému je

potfeba podnikatelské opravnéni,
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d) podil spole¢nika vefejné obchodni spolecnosti a komplementare komanditni
spole¢nosti na zisku (45)

Prijmy z kapitalového majetku jsou:

a) podily na zisku obchodni korporace nebo podilového fondu

b) podily ze zisku tichého spole¢nika z ucasti na podnikani

¢) uroky, vyhry a jiné vynosy z vkladu na vkladnich knizkach

d) vynos z jednorazového vkladu

e) davky penzijniho pfipoji§téni se statnim prispévkem

f) plnéni ze soukromého Zivotniho pojisténi

g) uroky a jiné vynosy z poskytnutych uvérti nebo zapujcek

h) urokové a jiné vynosy z drzby smének

1) plnéni ze zisku svérenského fondu nebo rodinné fundace. (45)

Pfijmy z najmu jsou:

a) prijmy zpronajmu nemovitosti (jejich casti) nebo bytd (jejich casti)

nezahrnutych do podnikani

b) pfijmy zpronagmu movitych véci nezahrnutych do podnikani, kromé

prilezitostn¢ho pronajmu (38)

Ostatni prijmy, pfi kterych dochazi ke zvySeni majetku, jsou zejména:

a) prijmy z pfilezitostnych ¢innosti nebo z prileZitostného najmu movitych véci

b) pfijmy z uplatné¢ho prevodu

1. nemovité véci,
2. cenného papiru a
3. jiné véci,

¢) prijmy z pfevodu Gcasti na spole¢nosti s ru¢enim omezenym

d) prijmy ze zdédénych prav z primyslového a jiného dusevniho vlastnictvi

e) prijaté vyzivné, dichody a obdobné opakujici se pozitky

f) vyhry z hazardnich her, a jin¢ (45)

Zakladem dang (dil¢im zakladem dan€) jsou pfijmy uvedené vysSe snizené o vydaje
vynaloZené na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni. Pfijem z najmu plynouci poplatnikiim,
s vyjimkou pfijmi z najmu nemovitych véci nebo bytl, samostatnym zakladem dané pro
zdanéni zvlastni sazbou dané.

Dariové pfiznani je povinen podat kazdy, jehoz roéni pfijmy, které¢ jsou pfedmétem

dan¢ z pfijmu fyzickych osob, presahly 15 000 K¢, pokud se nejedna o prijmy od dané
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osvobozené nebo o prijmy, znichz je dan vybirana srazkovou podle zvlastni sazby dang.
Dariové pfiznani je povinen podat i ten, jehoZ roéni prijmy, které jsou predmétem dané
z prijmu fyzickych osob, nepfesahly 15 000 K¢, ale vykazuje dafovou ztratu. (45)

Dari z pfijmu fyzickych osob bez dariového poradce musi byt uhrazena nejpozdéji
1.dubna. V pripad¢ dariového poradce platba dan¢ je nejpozdéji k 1. Cervenci. (46)

Platcem dan€ z pridané hodnoty je podnikatel (fyzicka nebo pravnicka osoba), ktery
vykonava ekonomickou &innost a jeho obrat! za nejvyse 12 bezprostiedné predchazejicich
po sobé jdoucich kalendarnich mésict presahl castku 1 000 000 K¢. Povinné musi byt

platcem DPH i podnikatel, ktery podnika mezinarodné v ramci Evropské unie. (47)

3.5.6 Daiiz piijmii z prodeje nemovitosti

Prodej nemovitosti podléha dani z piijmu. Vyse dang zaleZi na tom, jestli nemovitost
prodavate jako fyzicka osoba nebo firma. Fyzicka osoba zaplati dan z prijmu ve vysi 15 %.
Prijem nad ¢astku 1 701 100 K¢ se pak dani dokonce 23 %. U pravnickych osob je sazba
dan¢ z pfijmu ve vysi 19 %. Dan se plati ze zisku, nikoli z prodejni ceny. Zakladem dané
pro vypocet je rozdil mezi pfijmem a vydejem, coz v pfipad¢ nemovitosti znamena rozdil
mezi prodejni cenou a ¢astkou, za kterou byla nemovitost pofizena. Takzvané, ze pfijmem
je prodejni cena z prodeje a vydaj je cena, za kterou byla puvodné nemovitost koupena. Mezi
dalsi nejcastéjsi vydaje se pak fadi napriklad pravni naklady, posudky, opravy, technické
hodnoceni, naklady za realitni kancelar a jiné. (48) (53)

Dai z pfijmu z prodeje nemovitosti musi byt uvedena v danovém pfiznani k dani
z piijmu, které musi byt podano prislusnému finan¢nimu uradu do 31. bfezna za uplynuly
kalendaini rok. Do tohoto data musi byt také zaplacena dari z piijmu. Od dan€ z pfijmu pii
prodeji druzstevniho bytu je fyzicka osoba osvobozena, pokud je byt prodan po 5 letech od
nabyti. (48)

Dari z pfijmu z prodeje nemovitosti nemusi byt zaplacena, jestlize je splnén alespon
jeden z bodu:

e nemovitost byla vlastnéna alespon 5 let,
e nemovitost byla trvale obydlena alespori 2 roky,

e penize ziskané prodejem byly vyuzity k uspokojeni bytové potieby.

! Obrat je mnozstvi penéz piijatych za konkrétni uéetni obdobi. (55)



U zdédénych nemovitosti se pétilety ¢asovy test zkracuje o dobu, po kterou vlastnil

nemovitost zustavitel. (53)

3.5.7 Dai z piijjmu z proniajmu nemovitosti

Pfijmy z najmu jsou:

a) prijmy z najmu nemovitych véci nebo byti,

b) pfijmy z najmu movitych véci, kromé prilezitostného najmu.

Platby za najemné je tieba rozdélit na samotné najemné a zalohy na sluzby. Zalohy
na sluzby nejsou prijem (jedna se pouze o zalohy na sluzby a energie, které se pozdéji zuctuji
najemnikim). Pfijem je pouze najemné. Co lze vést jako zalohy na sluzby a co nikoliv
upravuje zakon (napfiklad zalohy na sluzby, vodné, stocné, energie, plyn, teplo). Za piijmy
zngjmu (pronagjmu) lze povazovat najem, ktery je obvykle sjednan jednorazové na delsi
Casove obdobi v fadech mésicu nebo let — typicky se jedna o najem byta nebo rodinnych
domu za ucelem dlouhodobého bydleni. (51) (52)

Zakladem dan¢ je castka, o kterou pfijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim
obdobi presahuji vydaje prokazateln¢ vynaloZené na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni,
pokud dale u jednotlivych pfijmu neni stanoveno jinak. U poplatnika, kterému plynou ve
zdanovacim obdobi soubézné dva nebo vice druhu prijmda, je zakladem dané soucet dil¢ich
zaklada dan¢ zjisténych podle jednotlivych druht pfijmu. Sazba dané Cini:

a) 15 % pro ¢ast zakladu dan¢ do 48nasobku primémé mzdy a

b) 23 % pro ¢ast zakladu dan€ presahujici 48nasobek primémé mzdy. (45)

Dan se vypocte ze zakladu dan¢ snizencho o nezdanitelné ¢asti zakladu dané a o
odcitatelné polozky od zakladu dané a zaokrouhlen¢ho na cela sta K¢ dold, a to jako soucet
soudinu prislusné casti takového zakladu dang a sazby pro tuto ¢ast zakladu dane.

Sazba dan¢ pro samostatny zaklad dan¢ ¢ini 15 %.

Dan se vypocte ze zakladu dan¢ snizencho o nezdanitelné ¢asti zakladu dané a o
odcitatelné polozky od zakladu dané a zaokrouhlen¢ho na cela sta K¢ dold, a to jako soucet
soudinu prislusné casti takového zakladu dang a sazby pro tuto ¢ast zakladu dane.

Dari poplatnika se vypocte jako soucet dané snizené o slevy na dani. Pokud je danovy
bonus vyssi nebo roven dani, snizi se o tuto dan daiiovy bonus a dar poplatnika se rovna
nule. Pokud je datiovy bonus nizsi nez dari, dafiovy bonus je roven nule a dan poplatnika se
rovna dani snizené o daiiovy bonus.

Zdanovacim obdobim dang z prijmu fyzickych osob je kalendaini rok. (45)
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Dle § 7, odstavce 7 Zakonu o danich z pfijmu, neuplatni-li poplatnik vydaje
prokazatelné vynaloZené na dosaZeni, zajisténi a udrZeni pfijmu, muze uplatnit vydaje ve
vysi: 30 % z pfijmu z najmu majetku zarazeného v obchodnim majetku; nejvyse 1ze vsak
uplatnit vydaje do ¢astky 600 000 K¢,

Zpusob uplatnéni vydaji podle tohoto odstavee nelze zpétné ménit.

Uplatni-li poplatnik vydaje, ma se za to, Ze v Castce vydaju jsou zahmuty veskeré
vydaje poplatnika vynalozené v souvislosti s dosahovanim pfijmu ze samostatné ¢innosti.
(45)

V pripad¢ uplatnéni konkrétnich vydaju Ize uplatnit napriklad troky z hypotéky a
pojisténi vztahujici se k pronajimanému bytu, dan z nemovitosti, odménu makléfi za
zprostiedkovani ngjmu, naklady na opravy a udrzbu bytu, naklady na automobil, odpisy nebo
platby do fondu oprav (za spInéni specifickych podminek). Pfi uplatnéni skutecnych vydaju
je vzdy nutné dodrzet podminku, Ze vydaje byly vynaloZené na dosazeni, zajisténi a udrzeni
zdanitelnych pfijmu z prongjmu. (50)

Pro ucely odstavce 7 se pfijmy rozumi pfijmy, podle tohoto zakona, které by
poplatnik mél, pokud by nebyl téetni jednotkou. Poplatnik, ktery uplatiiuje vydaje zptisobem
podle odstavce 7, je povinen vzdy vést zaznamy o prijmech podle odstavce 7 a evidenci
pohledavek vzniklych v souvislosti s ¢innosti, ze které plyne pfijem ze samostatné ¢innosti.

Dariovou evidenci se pro cely dani z pfijmu rozumi evidence pro ucely stanoveni
zakladu dan¢ a dan¢ z pfijmu. Tato evidence obsahuje udaje o:

a) prijmech a vydajich, v ¢lenéni potfebném pro zjisténi zakladu dang,

b) majetku a dluzich. (45)

Platce se muze rozhodnout, ze se u najmu nemovité véci jinému platci pro tucely
uskuteciovani jeho ekonomické ¢innosti uplatiiuje dari; to neplati pro najem:

a) stavby rodinného domu podle pravnich predpisi upravujicich katastr

nemovitosti,

b) obytn¢ho prostoru,

¢) jednotky, ktera nezahruje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

d) stavby, v niz je alesponi 60 % podlahové plochy této stavby nebo ¢asti stavby, je-

li pronajimana tato cast, tvofena obytnym prostorem,
e) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, obytny prostor nebo stavba

podle pismene d), s niz je tento pozemek pronajiman,
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f) prava stavby, jehoZz soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba podle
pismene d), s niZ je pravo stavby pronajimano. (49)

Pronajimatel bytu ma daniovou povinnost, ktera se zohledni v dafiovém pfiznani.
Pfijmy z pronajmu jsou osvobozeny od dan¢ z pridané hodnoty v pfipadé, Ze jsou pouze
zanedbatelné velikosti, nejsou to prijmy ze samostatné vydéleéné Cinnosti a nejsou to
pravidelné prijmy. Za splnéni téchto podminek mize byt i pfijem z pronajmu osvobozen od
dang z prijmu:

e pokud jsou i jin¢ zdanitelné pfijmy (naptriklad zaméstnani nebo ze samostatné
vydélecéné ¢innosti), pak jsou osvobozeny od dané prijmy do 6 000 K¢ ro¢né.

¢ pokud jiné zdanitelné prijmy nejsou (napriklad rodi¢ovské dovolené nebo Cerpani
starobniho diichodu), pak se tento rocni limit zvySuje na 15 000 K¢.

Tyto pfijmy ale nesmi byt pravidelné a soustavné, to by znamenalo, Ze se jedna o
zdanitelné prijmy. Dalsi vyjimkou pfijmu, ze kter¢ho se neplati dan z pfijmu, je pfijmuti
vratné kauce od najemnika pii zacatku najemniho vztahu. Tato kauce je vratna a jako takova
neni pfedmétem dané z pfijmu. (56)

Jako osoba samostatn¢ vyd€lecné ¢inna nebo zaméstnanec, ktery si dosahne
pronajmem vice nez 6 000 K¢ rocn€, musi priznat dai z pfijmi z pronagjmu. Dafiové pfiznani
vypliuji také ti, ktefi pronajimaji jen ¢ast svého bytu ¢i domu — at’ uz jednu mistnost nebo
celé patro. Pri vypoCtu dang je potieba secist veskere pfijmy z minulého roku. Patfi sem Cisty
prijem z prongjmu a platby za energie. Od téchto prijmu se odectou vydaje. Vydaje se
odectou bud’ seétenim realnych vydaji nebo pouziti pausalu. Pfi realnych vydajich se
spoditaji vSechny naklady spojené s pronajmem. V pripadé pouziti pausalnich vydaju staci
od vsech piijmu odecist 30 %, maximalné ale 300 000 K¢. P1i odeéteni vydaji od piijmu
zustane zaklad dan€, ze kterého pak je potfeba uhradit 15 % dan. Pokud osoba neni
zaméstnanec a vydélava 15 tisic korun a vice, musi podat dafiové priznani. Dailové pfiznani
se odevzdava finan¢nimu tradu do konce bfezna. (57) (58)

Soustavny pronajem nemovitosti je z pohledu dan¢ z pridané hodnoty ekonomickou
¢innosti. Pokud celkové pifijmy z pronajmu nemovitosti prekro€ily za 12 po sobé jdoucich
kalendarnich mésica ¢astku 1 milion korun, vznika povinnost registrace k dani z pridané
hodnoty. V takovém piipadé je nutnost z pfijmu z pronajmu nemovitosti, které nejsou
osvobozeny od dang z pridané hodnoty (typicky prondjem garazovych ¢i parkovacich stani

nebo kratkodoby prondjem nemovité véci), dan z pridané hodnoty odvadét. (59)
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Osoba povinna k dani se pak stava platcem DPH od prvniho dne druhého mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém piekrocila stanoveny obrat. Pfihlasku k registraci je nutné
podat do 15 dnti po skonceni kalendainiho mésice, ve kterém je prekrocen stanoveny obrat.
(60)

Pfi povinnosti podani danového priznani kvuli pfijmim z pronajmu, je také zarover
povinnost zaplatit dan z pfijmu. Pfi odevzdani danového pfiznani papirovou formou, je
povinnost zaplatit dani nejpozd€ji 1. dubna. Pokud bude danové priznani podano

elektronicky, tak nejpozdéjsim terminem pro zaplaceni dané je 2. kvétna. (56)

3.5.8 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti Ceské republiky je soubor udajo o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho
soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zakonem stanovenych,
prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dulezitych wdaji o
pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich. Je veden jako informacni systém o
tizemi Ceské republiky pievazné poéitatovymi prostiedky, kde zakladni izemni jednotkou
je katastralni uzemi a jeho operat mimo jin€ tvori:

e soubor geodetickych informaci, které¢ zahmuje katastralni mapu (vcetné€ jejiho
Ciselného vyjadreni ve stanovenych katastralnich tzemich).

e soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnich uzemich, o
parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich a jinych
opravnénych, o pravnich vztazich a pravech a skutenostech, stanovenych zakonem.
(25)

Zapisem tykajicim se prav do katastru nemovitosti se rozumi zapis vécnych prav,
prav ujednanych jako vécna, najmu a pachtu do katastru. Existuji tfi druhy zapisu do katastru
nemovitosti: vklad, zaznam a poznamka, avSak podle nové pravni upravy se vSechna vécna
prava zapisuji vkladem. (54)

Prevod nemovitosti fesi vzdy oficialni vlastnik nemovitosti, at’ stavajici, nebo
budouci — prodejce ¢i kupujici. Je také mozné povérit prevodem tfeti osobu, zpravidla to
byva realitni kancelar ¢i specializovany pravnik, kdy zmocnéna osoba musi mit vzdy
udélenou tredné oveéfenou plnou moc. Nejcastéjsi davodu prevodu nemovitosti jsou: prodej
nemovitosti, koupé nemovitosti, dédictvi, darovani. V pfipadé prodeje a koupé je potfeba

vlastnit kupni smlouvu, na jejimz zakladé se poda zadost o vklad nemovitosti do katastru.
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Smlouva, respektive podpisy na ni musi byt ufedn¢ ovéfeny. Pri dédictvi se o prepis
nemovitosti vétSinou postara notaf, ktery ma na starost dédické fizeni. Jestli je nemovitost
ziskana darem, je nutna k prepisu darovaci smlouva. O pfevod pak mize pozadat jak darujici
¢i obdarovany, tak i zmocnéna osoba s plnou moci. Pro zapis nového majitele do katastru
nemovitosti je zapotfebi vyplnit formulaf ,Navrh na vklad do katastru nemovitosti;
vkladovou listinu (kupni ¢i darovaci smlouvu); pfipadné pfilohy jako prohlaseni vlastnika ¢i
geometricky plan a zaplatit spravni poplatek 1 000 K¢&. Po doruceni vSech potiebnych
dokumenti katastralnimu ufadu je na nemovitost vyznacena takzvana plomba. Zapis do
katastru pak prob¢hne nejpozdéji do 30 dni. Pfevod nemovitosti je kompletni v momenté
zapisu do katastru nemovitosti. (43)

Aplikace umoziuje ziskavat vybrané udaje o parcelach, stavbach, jednotkach
(bytech nebo nebytovych prostorech) a pravech stavby, evidovanych v katastru nemovitosti
a dale informace o stavu fizeni pro ucely zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych
subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo pro udely potvrzovani geometrickych
planu. (20)

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely
dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochran¢ Zivotniho prostiedi,
k ochrané nerostn¢ho bohatstvi, k ochran¢ zajmi statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi,
k oceniovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické.

V katastru se eviduji:

a) pozemky v podob¢ parcel,

b) budovy, kterym se pfidéluje ¢islo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti

pozemku nebo prava stavby,

¢) budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni nepfidéluje, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné
stavby

d) jednotky vymezené podle ob¢anského zakoniku,

e) jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy kbytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti), ve
znéni pozd¢jsich predpisu,

f) pravo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis. (31)
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4. Vlastni prace

Predmétem praktické prace je komparace nemovitosti, piesnéji feCeno byt
v okrese Pisek a Tabor a porovnani vysledku s Prahou 7, Prahou 8 a Prahou 9. Dostupné
informace byly cerpany ze serveru Sreality.cz. Celkem doslo k analyze 88 komparaci
bytovych jednotek, tedy k celkovému poctu 176 bytovych jednotek k pronajmu i k prode;ji.
Konkrétné se jednalo o dispozice bytu 1+kk, 2+kk a 3+kk. Data byla nasbirana od dubna
2022 do fijna 2022. Komparace byla provedena tak, aby ke kazd¢ bytové jednotce urcené
k pronajmu s danou rozlohou bytové jednotky byla pfifazena podobna bytova jednotka
uréena k prodeji s nejvice pripodobnénou rozlohou dané jednotky.

Ceny bytovych jednotek byly ocistény o poplatky, fyzického opotiebeni bytové
jednotky a nasledné dle Cistého najmu, kterym byla délena celkova cena bytové jednotky
se zjistila navratnost investic ke konkrétnim bytovym jednotkam a jejich lokalité. U
bytovych jednotek k prodeji byla cena oc€isténa také o dan z koupi nemovitych véci.
Poplatky byly uréeny dle realnych ziskanych vyaétovani poplatku u jednotlivych dispozic
bytovych jednotek, konkrétné 1+kk, 2+kk a 3+kk. Nejvice dostupné bytové jednotky se
nachazely na Gizemi Prahy 7, Prahy 8 a Prahy 9.

V roce 2022 neplati pfi prodeji ¢i nakupu 4% dan z pridané hodnoty prodavané
nemovitosti ani prodavajici ani kupujici. (61)

Inzerované ceny bytovych jednotek nemohou byt shodné s pofizovaci cenou
bytového jednotky. V duisledku zaplaceni dané z koupé bytové jednotky novym najemcem
je zapotfebi pocitat s nizsi ¢astkou neboli slevou od prodejce bytove jednotky.

Témer vSechny bytové jednotky obsahovaly zakladni vybaveni — kuchyriska linka
se spotfebici. Zcela vSechny obsahovaly socialni zafizeni skladajici se z toalety, umyvadla
a sprchového koutu ¢i vany.

Bytova dispozice 2+kk v Pisku nemohla byt podrobena vyzkumu z divodu nizké

nabidky, proto neni soucasti této prace.
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Tabulka ¢. 1 — Cena kuchyniské linky se spotfebici v K¢

Kuchyrfiska linka, Zivotnost 15 let 1+kk 2+kk 3+kk
Kuchyriska linka 15 444 19 812 30651
Montaz kuchyriské linky 6 499 6 499 6 499
Kombinovana lednice 14 990 14 990 14 990
Kombinovany sporak 13 899 13 899 13 899
Vestavéna mycka 6 990 6 990 6 990
Mikrovinna trouba 2799 2799 2799
Digestor 1739 1739 1739
Instalatérské prace 1250 1250 1250
Elektrikar'ské prace 2 460 2 460 2 460
Suma za rekonstrukci 66 070 70 438 81277
Opotiebeni vybaveni za rok 4405 4696 5418
Opotiebeni vybaveni za mésic 367 391 452

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (62) (63) (64) (65) (66) (67) (68) (69) (70) (71)

Suma za rekonstrukci byla vydélena zivotnosti, tj. 15 let a dale rozpocitana na

mgésice k potfebam dalSich vypocti.

Tabulka €. 2 — Cena socialniho zafizeni v K&

Socialni zafizeni - zivotnost 15 let 1+kk, 2+kk, 3+kk
Toaleta 6 990
Umyvadlo 2699
Sprchovy kout 10 990
Sprchova vanicka 7 290
Instalatérské prace 9 300
Suma za rekonstrukci 37 269
Opotiebeni vybaveni za rok 2485
Opotiebeni vybaveni za mésic 207

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (74) (75) (76) (77) (87)
Celkova ¢astka 19 439 K¢ bude vynaloZena na kompletni rekonstrukei socialniho
zafizeni, které bude opotiebeno po 135-ti letech. Castka opotiebeni socialniho zafizeni je

dale rozdéleni na roéni a mésicni opotfebeni, které bude slouzit k dal$im vypoctum.
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Tabulka &. 3 — Vypodet ceny za malovani bytové jednotky za m?

Vymalovani, zivotnost 5 let Cena

Skrabani 35 K&/ m2
Penetrace 25 K&/ m2
Malovani barva 60 K&/ m2
BrouSeni 25 K&/ m2
Celkem 145 K& / m2

Plocha k vymalovani

Plocha bytu * koeficient 3

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (78) (88)

Tabulka ¢. 4 — Vypocet rekonstrukce podlahy

Podlaha, Zivotnost 15 let Cena

Vinylova podlaha 469 K&/ m2

Prace 185 K&/ m2

DemontéaZ PVC (linoleum) 25 K&/ m2

Demontaz plovoucich podlah 40 K&/ m2

Celkem 719 K¢ / m2
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (79) (80)

Tabulka ¢. 5 — Vypocet vymény dvefi

Dvere, Zivotnost 15 let 1+kk 2+kk 3+kk
Dvefe - interiér 9300 12400 15500
Vchodové dvefe 5900 5900 5900
Suma za opravu dvefi 15200 18300 21400
Opotiebeni vybaveni za rok 1013 1220 1427
Opotiebeni vybaveni za mésic 84 102 119

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (89) (90)
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Tabulka ¢. 6 — Vypocet elektroinstalace

Elektroinstalace, Zivotnost 1+kk 2+kk 3+kk

25 let

Cena 23 000 50 000 70 000
Opotiebeni za rok 920 2000 2 800
Opotiebeni za mésic 77 167 233

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (24)

Tabulka €. 7 — Vypocet dan¢ z nemovité véci

Lokalita Zaklad dang | Sazba dang | Koeficient podie | Mistni
velikosti obce koeficient
Praha 7 vellkost1je2dnotky 2 K& 5 5
Praha 8 vellkost1je2dnotky 2 K& 5 5
Praha 9 vellkost1je2dnotky 2 K& 25 5
Pisek vellkost1je2dnotky 2 K& 3.5 1
Tabor vellkost1je2dnotky 2 K& 25 5

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (72) (73)

Tabulka ¢. 8 — Vzorec pro vypocet doby navratnosti bytovych jednotek

Vzorec vynos / investice
Doba navratnosti v mésicich vysledek
Doba navratnosti v letech zaokrouhleno na celé roky

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (21)

Bytov¢ jednotky budou analyzovany dle jednotlivych dispozic a nasledné dle

zadanych lokalit. V poloZce investice jsou zapocitany veskeré naklady vcetné rekonstrukci.
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Tabulka ¢. 9 — Vypocet mésicni Castky fondu oprav

Fond oprav

17 K& * cena za m2 podlahové plochy

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (86)

4.1 Pisek

V Pisku je nabidka bytovych jednotek nizka. Za dané obdobi bylo dohledano 5
komparaci, tedy 10 bytovych jednotek k prodeji a pronajmu v rozlozeni 1+kk a 3+kk.

Bytov¢ jednotky 2+kk nespliiovaly pozadavky pro komparaci a tudiz nemohly byt méfeny

s ostatnimi komparacemi bytovych jednotek.

Tabulka €. 10 — N3ajemné za bytové jednotky 1+kk, 3+kk v Pisku

1A 2A 3A 4 A 55 A
Pisek 40 m? (1+kk) 85 m2 (3+kk) 78 m2 (3+kk) | 77 m2 (3+kk) | 83 m2 (3+kk)
Najemné 9 000 16 850 15 146 21 500 17 000
Pausalni dan 945 1769 1590 2 258 1785
Najemné po zdanéni 8 055 15081 13 556 19 243 15215
5’:(: Z nemovitych 28 60 55 54 58
Fond oprav 680 1445 1326 1309 1411
Kuchyiiské vybaveni 367 452 452 452 452
Socialni zafizeni 207 207 207 207 207
Podlaha 160 340 312 308 332
Vymalovani 290 616 566 558 602
Dvere 84 119 119 119 119
Elektroinstalace 77 233 233 233 233
éisty pfijem z najmu 6162 K¢ 11 609 K¢ | 10 287 K¢ 16 002 K¢ 11 801 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (81) (82) (83) (84) (85)
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Tabulka ¢. 11 — Vypocet Cistého pramérného najmu u bytovych jednotek 1+kk a 3+kk

v Pisku
Typ bytové S ou c“:ej[ Pocet bytovych | Primérny Cisty
jednotky ?]r:jr;?]rnn:ﬁg jednotek najem
1+kk 6 162 1 6 162
3+kk 49 700 4 12 425

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 12 — Bytové jednotky k prodeji 1+kk a 3+kk v Pisku

Celkova Zjistény Doba

; Prodejni Vstupni pofizovaci | Cisty pfijem | Doba navratnosti v navratnosti
C. bytu cena rekonstrukce | cena Z najmu mésicich v letech
1B 2890 000 66 0702 2 956 070 6177 479 40

oB 5650 000 - 5 650 000 11 640 485 40

3B 6 500 000 - 6 500 000 10315 630 53

4B 5990 000 - 5990 000 16 030 374 31
558 5600 000 - 5 600 000 11 831 473 39

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (99) (100) (101) (102) (103)

V Pisku je pruimérna doba navratnosti bytové jednotky velikosti 1+kk 479 mésict.

Bytova jednota velikosti 2+kk nebyla v Pisku nalezena. Priméma doba navratnosti bytové

jednotky velikosti 3+kk ¢ini 491 mésicu.

4,2 Tabor

V Tabore byla nabidka bytovych jednotek opét nizsi. Za dané obdobi bylo

dohledano 8 komparaci, tedy 16 bytovych jednotek k prodeji a prongjmu v rozlozeni 1+kk,

2+kk a 3+kk.

2 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky &.1
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Tabulka €. 13 — Najemné za bytové jednotky 1+kk, 2+kk, 3+kk v Tabote

5A 6A 51A 58 A 26 A 54A | 57A | 56A
34 m? 30 m?2 20 m? 33 m? 50 m? 60 m2 65 m2 82 m?2
Tabor (1+kk) | (1+kk) | (1+kk) (1+kk) (2+kk) (2+kk) (2+kk) (3+kk)
Néjemné 10500 8880 8700 11900 12300 13300 12900 15300
Pauaini dail 1103 932 914 1250 1292 1397 1355 1607
Najemne po 9398 | 7948 | 7787 | 10651 | 11009 | 11904 | 11546 | 13 694
zdanéni
Dan z nemovitych | 5, 30 20 33 50 60 35 83
vecl
Fond oprav 578 510 340 561 850 1020 1105 1394
Kuchynske 367 367 367 367 391 391 391 452
vybaveni
Socialni zafizen 207 207 207 207 207 207 207 207
Podlaha 136 120 80 132 200 240 260 328
Vymalovéni 247 218 145 239 363 435 471 595
Dvefe 84 84 84 84 102 102 102 119
Ostatni 77 77 77 77 167 167 167 233
opotrebenti
g;:""upr”em z 7668 | 6335 | 6467 | 8950 8 679 9282 | 8808 | 10283

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (91) (92) (93) (94) (95) (96) (97) (98)

Tabulka ¢. 14 — Vypocet Cistého primérného najmu u bytovych jednotek v Tabote

Typ bytové jednotky SOUée,t. pru ”,‘f]méh" Pocet bytovych Pramérny gisty
najemneno jednotek najem
1+kk 29 420 4 7 355
2+kk 26 769 3 8923
3+kk 10 283 1 10 283

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 15 — Bytové jednotky k prodeji 1+kk, 2+kk, 3+kk v Tabote

. Celkova Zjistény Cisty Doba navratnosti | Doba navratnosti
C. bytu pofizovaci cena | pfijem z najmu v mésicich v letech

5 B (1+kk) 3250 000 7 668 424 35

6 B (1+kK) 2300 000 6 335 363 30

51 B (1+kk) 2360 000 6 467 365 30

58 B (1+kk) 2650 000 8 950 296 25

26 B (2+kk) 4 490 000 8679 517 43

54 B (2+kk) 5190 000 9 282 559 47

57 B (2+kk) 3600 000 8 808 409 34

56 B (3+kk) 5990 000 10 283 583 49

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (104) (105) (106) (107) (108) (109) (110) (111)

Bytov¢ jednotky k prodeji v Tabofe jsou novostavba nebo ve velmi dobrém ¢i
dobrém stavu obsahujici kuchytiské i socialni zafizeni. Z tohoto diivodu neni nutna
rekonstrukce ani u jedné z nich.

V Taborte je primérna doba navratnosti bytové jednotky velikosti 1+kk 362 mésicu.
Pruméma doba navratnosti u bytove jednotky velikosti 2+kk je 495 mésicu. Praimérma

doba navratnosti bytové jednotky velikosti 3+kk ¢ini 583 mésicu.

4.3 Praha?7

V Praze 7 byla nabidka bytovych jednotek vysoka. Za dan¢ obdobi bylo dohledano
19 komparaci, tedy 38 bytovych jednotek k prodeji a prondjmu v rozlozeni 1+kk, 2+kk a
3+kk.
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Tabulka &. 16 - Najemné za bytové jednotky 1+kk v Praze 7

7A 8A 9A

Praha 7 34 m2 24 m? 33 m?

Najemné 26 000 12 600 18 000

Paualni daf 2730 1323 1890

Najemné po zdan&ni 23 270 11277 16 110

Dari z nemovitych véci 68 48 66

Fond oprav 578 408 561

Kuchyfiské vybaveni 367 367 367

Socialni zafizeni 207 207 207

Podlaha 136 96 132

Vymalovani 247 174 239

Dvere 84 84 84

Ostatni opotrebeni 77 77 77

Gisty pfijem z najmu 21507 | 9816 14 377
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (112) (113) (114)

Tabulka ¢&. 17 - Najemné za bytové jednotky 2+kk v Praze 7

10A | 11A | 12A | 13A | 14A | 15A | 16A | 17A | 18A | 19A

Praha 7 70m2 | 63m2 | 48m2 | 51m2 | 70m2 | 52m2 | 50 m? | 62m? | 60 m2 | 52 m?
Néjemné 31224 22500 23088 29600 47500 39500 22200 25500 24000 17500
Z:g’sa'”' 3079 2363 2424 3108 4988 4148 2331 2678 2520 1838
'Z\'(fé?‘g‘:ie PO | 57045 | 20 138 | 20 664 | 26 492 |42 513 | 35 353 | 19 869 | 22 823 | 21 480 | 15 663
Dan z

nemovitych | 140 126 96 102 140 104 100 124 120 104
véci

Fondopray | 1190 1071 816 867 1190 884 850 1054 1020 884
Kuchyfiské | a9; 394 391 391 391 391 391 391 391 391
vybaveni

Socialni 207 207 207 207 207 207 207 207 207 207
zarizeni

Podiaha 280 252 192 204 280 208 200 248 240 208
Vymalovéni | 508 457 348 370 508 377 363 450 435 377
Dvefe 102 102 102 102 102 102 102 102 102 102
Ostatni 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167
opotiebeni

f':;}’"':’l:“em 24961 | 17 365 | 18 345 | 24 083 |39 528 | 32913 |17 490 | 20 080 | 18 798 | 13 223

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (118) (119) (120) (121) (122) (123) (124) (125) (126) (127)
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Tabulka €. 18 - Najemné za bytové jednotky 3+kk v Praze 7

20 A 21A 22A 23 A 24 A 25 A
Praha 7 119 m2 80 m?2 101 m2 101 m2 78 m?2 74 m2
Najemné 38 490 41197 57 000 54 000 29 920 29 055
Paugalni dari 4 041 47326 5085 5670 3142 3051
Najemné po 34 449 36 871 51015 48 330 26 778 26 004
zdanéni

5’:(: Z nemovitych 238 160 202 202 156 148
Fond oprav 2023 1360 1717 1717 1326 1258
Kuchynske 452 452 452 452 452 452
vybaveni

Socialni zafizeni 207 207 207 207 207 207
Podlaha 475 320 403 403 312 206
Vymalovani 863 580 732 732 566 537
Dveie 119 119 119 119 119 119
Ostatni opotfebent 233 233 233 233 233 233
Cisty prijem 2 29 838 33 441 46 949 44 264 23 408 22 755
najmu

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (138) (139) (140) (141) (142) (143)

Tabulka ¢. 19 - Vypocet Cist¢ho primémého najmu u bytovych jednotek v Praze 7

Typ bytové Soucet
yp by pramérného Pocet bytovych Primérny Gisty
jednotky o . : "
najemneho jednotek najem
1+kk 45700 3 15233
2+kk 226 786 10 22679
3+kk 200 656 6 33443
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka ¢. 20 - Bytové jednotky k prodeji 1+kk v Praze 7
Doba Doba
; Celkova Zjistény Cisty navratnosti v navratnosti v
C. bytu pofizovaci cena | pfijem z najmu | mésicich letech
7B 6 250 000 21507 291 24
8B 4 300 000 9516 452 38
9B 5250000 14 377 365 30

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (115) (116) (117)
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Tabulka €. 21 — Bytové jednotky k prodeji 2+kk v Praze 7

Celkova Zjistény Cisty | Doba Doba

; Pofizovaci Vstupni pofizovaci pfijem z navratnosti v navratnosti
C. bytu cena rekonstrukce | cena najmu mésicich v letech
10B 9 890 000 - 9 890 000 24 961 396 33
1B 9 700 000 - 9 700 000 17 365 559 47
12B 7 933 000 - 7 933 000 18 345 432 36
13B 8 790 000 - 8 790 000 24 083 365 30
14 B 9 890 000 - 9 890 000 39 528 250 21
158 6 490 000 - 6 490 000 32913 197 16
16 B 7 200 000 - 7 200 000 17 490 412 34
178 8 770 000 - 8 770 000 20 080 437 36
18 B 8 850 000 - 8 850 000 18 798 471 39
19B 8 690 000 704383 8 760 438 13 223 663 55

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (128) (129) (130) (131) (132) (133) (134) (135) (136) (137)

Tabulka ¢. 22 — Bytové jednotky k prodeji 3+kk v Praze 7

” . . Celkova Zjistény Cisty Doba Doba
x Porizovaci Vstupni - . o . . . .
C. bytu pofizovaci piijem z navratnosti v | navratnosti
cena rekonstrukce . U
cena najmu meésicich Vv letech
20B 20 700 000 - 20 700 000 29 838 694 58
21B 15 452 000 - 15 452 000 33441 462 39
22B 17 900 000 - 17 900 000 46 949 381 32
23B 12 500 000 - 12 500 000 44 264 282 24
24 B 9 980 000 812774 10 061 277 23 408 430 36
25B 13 900 000 - 13 900 000 22755 611 51

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (144) (145) (146) (147) (148) (149)

V Praze 7 je prumérna doba navratnosti bytové jednotky velikosti 1+kk 369

mgésici. Priméma doba navratnosti u bytove jednotky velikosti 2+kk je 418 mésica.

Priméma doba navratnosti bytové jednotky velikosti 3+kk ¢ini 477 mésicu.

3 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky ¢&.1
4 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky &.1
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4.4 Praha8

V Praze 8 byla nabidka bytovych jednotek opét vysoka. Za dané obdobi bylo
dohledano 27 komparaci, tedy 54 bytovych jednotek k prodeji a pronajmu v rozlozZeni
1+kk, 2+kk a 3+kk.

Tabulka €. 23 - Najemné za bytové jednotky 1+kk v Praze 8

27 A 28 A 29 A 30 A 31 A 32A | 33A
Praha 8 37 m2 56 m2 32 m2 37 m? 31 m?2 30 m?2 30 m?2
Najemné 15700 23490 17500 13 000 18900 17200 14 000
Paugalni daft 1649 2 466 1838 1365 1985 1806 1470
'Z\'dé;?]';?ié po 14052 | 21024 | 15663 | 11635 16916 | 15394 | 12530
E:rr:lgvitych véci 74 112 768 74 62 60 60
Fond oprav 629 952 544 629 527 510 510
tf;g:gg;:‘e 367 367 367 367 367 367 367
Socidlni zafizeni | 207 207 207 207 207 207 207
Podlaha 148 224 128 148 124 120 120
Vymalovani 268 406 232 268 225 218 218
Dvete 84 84 84 84 84 84 84
S;;?rtgl; oni 77 77 77 77 77 77 77
g;gupﬁjem z 12197 | 18595 | 13256 9781 15243 | 13752 | 10888

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (150) (151) (152) (153) (154) (155) (156)
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Tabulka &. 24 - Najemné za bytové jednotky 2+kk v Praze 8

34A | 35A | 3BA | 37A | 38A | 39A | 40A | 41A | 42A
Praha 8 48m? | 52m2 | 43m? | 50m2 | 48m? | 42m2 | 43 m2 | 43m? | 48 m2
Néjemné 24000 19500 19300 24500 19769 19990 21000 19500 17500
Pausalnidan | 2520 2048 2027 2573 2076 2099 2205 2048 1838
'Z";;f]g‘r:‘ie PO 1 21480 (17453 | 17274 | 21928 | 17693 | 17891 | 18795 | 17 453 | 15 663
Dan z
nemovitych 96 104 86 100 96 84 86 86 96
veéci
Fond oprav 816 884 731 850 816 714 731 731 816
K”;hyns,ke 391 391 391 391 391 391 391 391 391
aveni
Socidlni 207 207 207 207 207 207 207 207 207
zarizeni
Podlaha 192 208 172 200 192 168 172 172 192
Vymalovani 348 377 312 363 348 305 312 312 348
Dvefe 102 102 102 102 102 102 102 102 102
Ostatni
omotieben 167 167 167 167 167 167 167 167 167
Cisty prilem | g 164 | 15013 | 15106 | 19 548 | 15 375 | 15754 | 16 627 | 15285 | 13 344
z najmu
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (164) (165) (166) (167) (168) (169) (170) (171) (172)
Tabulka &. 25 - Najemné za bytové jednotky 2+kk v Praze 8 (pokracovani)
43 A 44 A 45 A 46 A 47 A 48A | 49A | 50A
Praha 8 62 m? 55 m? 37 m? 52 m? 41 m? 50m? | 58 m?2 | 45 m?
Néjemné 28000 28200 16750 19000 17000 22250 22000 17990
Paugainidain | 2940 2961 1759 1995 1785 2336 2310 1889
Najemné po 25060 | 25239 | 14991 | 17005 | 15215 | 19914 | 19690 | 16 101
zdanéni
Dan z
nemovitych 124 110 74 104 82 100 116 90
véci
Fond oprav 1054 935 629 884 697 850 986 765
Kuchyfiské 391 391 391 391 391 391 391 391
vybaveni
Socidlni 207 207 207 207 207 207 207 207
zarizeni
Podlaha 248 220 148 208 164 200 232 180
Vymalovéni 450 399 268 377 297 363 421 326
Dvefe 102 102 102 102 102 102 102 102
Ostatni 167 167 167 167 167 167 167 167
opotrebeni
ggrtry‘/upruem 2122318 | 22709 | 13005 | 14565 | 13108 | 17535 | 17 069 | 13 873

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (173) (174) (175) (176) (177) (178) (179) (180)
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Tabulka €. 26 - Najemné za bytové jednotky 3+kk v Praze 8

52 A 53 A 81A
Praha 8 84 m? 95 m? 61 m2
Najemné 31216 31 800 33750
Pausalni dan 3278 3339 3544
Najemné po zdanéni 27 938 28 461 30 206
Dari z nemovitych véci 168 190 122
Fond oprav 1428 1615 1037
Kuchyriské vybaveni 452 452 452
Socialni zafizeni 207 207 207
Podlaha 336 379 244
Vymalovani 609 689 442
Dvere 119 119 119
Ostatni opotfebeni 233 233 233
Gisty pfijem z najmu 24387 | 24577 | 27350

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (198) (199) (248)

Tabulka €. 27 - Vypocet Cisté¢ho primémého najmu u bytovych jednotek v Praze 8

Typ bytové Soucet
yp by primérného Pocet bytovych Primérny Cisty
jednotky o . : .
najemneho jednotek najem
1+kk 93712 7 13 387
2+kk 279 395 17 16 435
3+kk 76 314 3 25438
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka ¢. 28 — Bytové jednotky k prodeji 1+kk v Praze 8
- . . Celkova Zjistény Doba Doba
x Porizovaci Vstupni - P . . . . .
C. bytu porizovaci | Cisty prijem | navratnosti v | navratnosti
cena rekonstrukce .. Y
cena Z najmu mésicich v letech
27B 5 590 000 - 5 590 000 12197 458 38
28B 6 930 000 66 070° 6 996 070 18 595 376 31
29B 5650 952 - 5650 952 13 256 426 36
30B 6 250 000 - 6 250 000 9781 639 53
31B 3990 000 - 3990 000 15243 262 22
32B 4999 000 - 4 999 000 13752 364 30
33B 3149 999 - 3149 999 10 888 289 24

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (157) (158) (159) (160) (161) (162) (163)

5 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky &.1
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Tabulka €. 29 — Bytové jednotky k prodeji 2+kk v Praze 8

Celkova . Celkova Zjistény Cisty Doba Doba
C. bytu pofizovaci Vstupni pofizovaci prijem z navratnosti v | navratnosti
cena rekonstrukce cena najmu mésicich v letech
34B 7290 000 - 7 290 000 19 161 380 32
35B 6 690 000 - 6 690 000 15013 446 37
36B 5490 000 - 5 490 000 15 106 363 30
37B 5500 000 70 438° 5570 438 19 548 285 24
38B 5099 000 - 5 099 000 15375 332 28
39B 5500 000 - 5 500 000 15 754 349 29
40B 5590 000 - 5 590 000 16 627 336 28
41B 5810000 - 5810 000 15285 380 32
42B 6 000 000 - 6 000 000 13 344 450 37
43B 10 490 000 - 10 490 000 22 318 470 39
44 B 9 500 000 - 9 500 000 22709 418 35
45B 7 300 000 - 7 300 000 13 005 561 47
46 B 6 390 000 - 6 390 000 14 565 439 37
47B 5300 000 - 5 300 000 13108 404 34
48 B 6 250 000 - 6 250 000 17 535 356 30
49B 9 800 000 - 9 800 000 17 069 574 48
50B 5250 000 - 5 250 000 13873 378 32

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (181) (182) (183) (184) (185) (186) (187) (188) (189) (190)
(191) (192) (193) (194) (195) (196) (197)

Tabulka ¢. 30 — Bytové jednotky k prodeji 3+kk v Praze 8

; Celkova Ziigteny isty Doba Doba
C. bytu pofizovaci FlJ'em zyné'rgu navratnostiv | navratnosti v
cena Prj J mésicich letech
52B 13 800 000 24387 566 47
53B 9 690 000 24577 394 33
81B 6 090 000 27350 223 19

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (200) (201) (249)

© Nutn4 rekonstrukce kuchyiské linky dle tabulky ¢&.1
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V Praze 8 je prumérna doba navratnosti bytové jednotky velikosti 1+kk 402

mgésicti. Priméma doba navratnosti u bytove jednotky velikosti 2+kk je 407 mésica.

Priméma doba navratnosti bytové jednotky velikosti 3+kk ¢ini 394 mésict.

4.5 Praha9

V Praze 9 byla nabidka bytovych jednotek opét vysoka. Za dané obdobi bylo
dohledano 29 komparaci, tedy 58 bytovych jednotek k prodeji a pronajmu v rozloZeni

1+kk, 2+kk a 3+kk.

Tabulka ¢. 31 - Najemné za bytové jednotky 1+kk v Praze 9

59 A 60 A 61 A 62 A 63 A 64A | 65A | 82A
Praha 9 35 m? 48 m2 26 m? 38 m? 30 m?2 25m2 | 41m2 | 48 m?
Najemné 15000 19800 18400 18800 20389 10000 24486 18900
Pauaini daii 1575 2079 1932 1974 2141 1050 2571 1985
Najemné po 13425 | 17721 | 16468 | 16826 | 18248 | 8950 | 21915 | 16 916
zdanéni

Dan z

nemovitych 35 48 26 38 30 25 41 48
véci

Fond oprav 595 816 442 646 510 425 697 816
Kuchynske 367 367 367 367 367 367 367 367
vybaveni

Socialni 207 207 207 207 207 207 207 207
zarizeni

Podlaha 140 192 104 152 120 100 164 192
Vymalovéni 254 348 189 276 218 181 297 348
Dvefe 84 84 84 84 84 84 84 84
Ostatni 77 77 77 77 77 77 77 77
gpotrebem

g;:""upr”em Z | 11666 | 15582 | 14973 | 14980 | 16636 | 7484 | 19981 | 14 777

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (202) (203) (204) (205) (206) (207) (208) (232)
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Tabulka ¢. 32 - Najemné za bytové jednotky 1+kk v Praze 9 (pokracovani)

66 A 67 A 68 A 69 A 70 A 71A | 72A | 73A
Praha 9 33 m? 32 m? 37 m? 33 m? 46 m? 24m2 | 39m2 | 48 m?
Néjemné 16500 18546 19400 22000 14000 14500 16000 18900
Pausalni dai 1733 1947 2037 2310 1470 1523 1680 1985
Najemné po 14768 | 16599 | 17363 | 19690 | 12530 | 12978 | 14320 | 16 916
zdanéni
Dan z
nemovitych 33 32 37 33 46 24 39 48
véci
Fond oprav 561 544 629 561 782 408 663 816
Kuchynske 367 367 367 367 367 367 367 367
vybaveni
Socialni 207 207 207 207 207 207 207 207
zarizeni
Podlaha 132 128 148 132 184 96 156 192
Vymalovani 239 232 268 239 334 174 283 348
Dvefe 84 84 84 84 84 84 84 84
Ostatni 77 77 77 77 77 77 77 77
opotirebeni
g;:""upr”em Z | 13067 | 14928 | 15546 | 17990 | 10450 | 11541 | 12444 | 14777

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (209) (210) (211) (212) (213) (214) (215) (216)

Tabulka ¢. 33 - Najemné za bytové jednotky 2+kk v Praze 9

74 A 75 A 76 A 77A 78 A 79 A 80 A
Praha 9 55 m? 62 m? 40 m? 77 m? 71 m? 60 m? 59 m?
Najemné 20 500 19500 18500 23400 31500 17950 22000
Paugaini dafs 2153 2048 19043 2457 3308 1885 2310
Najemné po 18348 | 17453 | 16558 | 20943 28193 | 16065 | 19690
zdanéni
Danz =~ 55 62 40 77 71 60 59
nemovitych véci
Fond oprav 935 1054 680 1309 1207 1020 1003
Kuchynske 391 391 391 391 391 391 391
vybaveni
Socialni zafizen 207 207 207 207 207 207 207
Podlaha 220 248 160 308 284 240 236

Vymalovani 399 450 290 558 515 435 428
Dvere 102 102 102 102 102 102 102
Ostatni 167 167 167 167 167 167 167
gpotrebem
g;:""upr”em z 15872 | 14772 | 14521 17 824 25249 | 13444 | 17 098

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (234) (235) (236) (237) (238) (239) (240)
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Tabulka €. 34 - Najemné za bytové jednotky 3+kk v Praze 9

83 A 84 A 85 A 86 A 87 A 88 A
Praha 9 73 m? 91 m? 70 m2 81 m? 74 m? 80 m?
Néjemné 33 800 37500 28000 41000 28200 27200
Paugalni dar 3 549 3938 2 940 4305 2 961 2 856
Najemne po 30 251 33 563 25 060 36 695 25239 24 344
zdanéni

Darl z nemovitych 73 91 70 81 74 80
véci

Fond oprav 1241 1547 1190 1377 1258 1360
Kuchynske 452 452 452 452 452 452
vybaveni

Socialni zafizen 207 207 207 207 207 207
Podlaha 202 363 280 324 206 320
Vymalovéni 529 660 508 587 537 580
Dvefe 119 119 119 119 119 119
Ostatni opotrebeni 233 233 233 233 233 233
Cisty prijem 2 27 105 29 890 22002 33315 22 064 20 993
najmu

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (250) (251) (252) (253) (254) (255)

Tabulka €. 35 - Vypocet Cist¢ho primémého najmu u bytovych jednotek v Praze 9

Typ bytové Soucet primérného Pocet bytovych Prameérny Gisty
jednotky najemného jednotek najem
1+kk 226 822 16 14 176
2+kk 118 780 7 16 969
3+kk 155 369 6 25 895

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 36 — Bytové jednotky k prodeji 1+kk v Praze 9

Celkova . Celkova Zjistény Cisty Doba Doba
C. bytu pofizovaci Vstupni pofizovaci prijem z navratnosti v | navratnosti
cena rekonstrukce cena najmu meésicich v letech
59 B 3 950 000 - 3950 000 11 666 339 28
60 B 4 800 000 - 4 800 000 15 582 308 26
61B 4 600 000 - 4 600 000 14 973 307 26
62B 5920 000 - 5920 000 14 980 395 33
63 B 6 150 000 - 6 150 000 16 636 370 31
64 B 5 000 000 - 5 000 000 7 484 668 56
65B 4 800 000 - 4 800 000 19 981 240 20
66 B 5200 000 - 5200 000 13 067 398 33
67 B 5 099 000 - 5 099 000 14 928 342 28
68 B 4 390 000 - 4 390 000 15 546 282 24
69 B 4 750 000 66 0707 4 816 070 17 990 268 22
70B 5699 000 - 5699 000 10 450 545 45
71B 4 290 000 - 4 290 000 11 541 372 31
72B 4 700 000 - 4 700 000 12 444 378 31
73B 4 156 945 66 0708 4223015 14 777 286 24
82B 3990 000 66 070° 4 056 070 14 777 274 23

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (217) (218) (219) (220) (221) (222) (223) (224) (225) (226)
(227) (228) (229) (230) (231) (233)

Tabulka ¢. 37 — Bytové jednotky k prodeji 2+kk v Praze 9

. Celkové Zjigtény isty Doba Doba
C. bytu ” . " y cisty navratnosti v navratnosti v
pofizovaci cena | pfijem z najmu .
meésicich letech
74 B 8 500 000 15872 536 45
75B 7 700 000 14772 521 43
76 B 4690 000 14 521 323 27
77B 6 250 000 17 824 351 29
78 B 11 999 990 25249 475 40
79B 9900 000 13 444 736 61
80B 7 190 000 17 098 421 35

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (241) (242) (243) (244) (245) (246) (247)

7 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky ¢&.1
8 Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky ¢&.1
% Nutna rekonstrukce kuchyiiské linky dle tabulky &.1
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Tabulka ¢. 38 — Bytové jednotky k prodeji 3+kk v Praze 9

. Celkova Zjisteny Gisty Doba Doba
C. bytu pofizovaci cena | piijem z najmu navrvatpgstl v navratnosti v
meésicich letech
83B 6 580 000 27 105 243 20
84B 14 400 000 29 890 482 40
85B 7 999 000 22 002 364 30
86 B 16 890 000 33315 507 42
87B 7 380 000 22 064 334 28
88 B 10 990 000 20993 524 44

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (256) (257) (258) (259) (260) (261)
V Praze 9 je prumérna doba navratnosti bytové jednotky velikosti 1+kk 361

mgésicti. Priméma doba navratnosti u bytové jednotky velikosti 2+kk je 480 mésica.

Priméma doba navratnosti bytové jednotky velikosti 3+kk ¢ini 409 mésicu.
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5. Vysledky a diskuse

5.1 Vysledky

Tabulka ¢. 39 — Vysledky jednotlivych lokalit doby navratnosti v mésicich

Dispozice Pisek Tabor Praha 7 Praha 8 Praha 9
1+kk 479 362 369 402 361
2+kk - 495 418 407 480
3+kk 491 583 477 394 409

Zdroj: Vlastni zpracovani

Doba navratnosti u bytovych jednotek 1+kk je nejvyssi v Pisku a to 479 mésici,

tedy pfiblizng 40 let. Bytové jednotky 2+kk maji nejdelsi dobu navratnosti v Tabote s 495

mgsici, tedy zhruba 41 let. U bytovych jednotek 3+kk je nejdelsi doba navratnosti také

v Taborte s 583 mésici, tedy priblizn¢ 49 lety.

Tabulka ¢. 40 — Priméma cena najmu v Pisku

Soucet Pocet bytovych
primérného 'ednzte\liy Pramérny najem
najemného )

55 862 5 11172

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 41 — Priméma cena bytové jednotky v Pisku

Soucet cen Pocet bytovych Primérna cena
jednotek jednotek jednotek
26 696 070 5 5339214

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 42 — Priméma cena najmu v Taborte

Soucet Pocet bytovych
ramérného . Pramérny najem
F?1:51jemného Jednotek Y
66 472 8 8 309

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 43 — Pruméma cena bytové jednotky v Taborte

Soucet cen Pocet bytovych Prdmérna cena
jednotek jednotek jednotek
29 830 000 8 3728 750

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 44 — Prim&ma cena najmu v Praze 7

Soucet Pocet bytovych
primérného 'ednzte\liy Prdmérny najem
najemného )

473 142 19 24 902

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka €. 45 — Prim&ma cena bytové jednotky v Praze 7

Soucet cen Pocet bytovych Primérna cena
jednotek jednotek jednotek
192 435 000 19 10 128 158

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 46 — Priméma cena najmu v Praze 8

Soucet . .
primérného Pogz’:j%’iz\éych Priimérny najem
najemného )

449 421 27 16 645

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 47 — Priméma cena bytové jednotky v Praze 8

Soucet cen Pocet bytovych Primérna cena
jednotek jednotek jednotek
179 525 459 27 6 649 091

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 48 — Prim&ma cena najmu v Praze 9

Soucet Pocet bytovych
primérného 'ednzte\liy Pramérny najem
najemného )

500 971 29 17 275

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 49 — Priméma cena bytové jednotky v Praze 9

Soucet cen Pocet bytovych Primérna cena
jednotek jednotek jednotek
198 162 145 29 6 833 177

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Praze je dle vypocti nejnizsi primémy najem 16 645 K¢ a to konkrétné v Praze
8. V jihoceském kraji je to v Tabote a to s primérem 8 309 K¢. Zato nejvyssi primérny
najem v Praze byl 24 902 K¢ ato v Praze 7. U jihocCeského kraje to byl Pisek s primérem

11 172 K¢ mésicné.
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U prodeje bytovych jednotek v Praze byla nejvyssi suma opét v Praze 7, konkrétné
10 128 158 K¢. V jihoceském kraji to bylo v Pisku s 5 339 214 K¢. Nejnizs§i pruméma cena
jednotek v Praze byla 6 649 091 K¢ v Praze 8 a 3 728 750 K¢ v jihoCeském kraji v Tabore.

Tabulka €. 50 — Primér souhmnych dob navratnosti bytovych jednotek

Dispozice Praha Pisek Tabor Pramér
1+kk 1132 479 362 658
2+kk 1305 - 495 900
3+kk 1280 491 583 785

Primér 1239 485 480

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf ¢. 22 - Vysledky jednotlivych lokalit doby navratnosti v mésicich

Doba navratnosti jednotlivych lokalit
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf €. 23 — Primémé ceny najmu bytovych jednotek
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Graf ¢. 24 — Primémé ceny bytovych jednotek
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5.2 Diskuse

V bakalarské praci byly uvedeny prondjmy a prodeje bytovych jednotek.
Guangsheng Wang uvadi, Zze nejvétsi rizikové faktory investovani do nemovitosti jsou
politické zmény, kdy navrhované zmény politiky vyZaduji védecké posouzeni, aby se
zlepsilo fizeni rizik. Dalsi faktor je finan¢ni nebezpeci, které diky zménam urokovych
sazeb nebo tveérovych podminek zvysuji rizika investic do nemovitosti. Pfi cenovém riziku
dochazi ke zdrazeni stavebnich materiala, které nasledné ovliviiuji celkové naklady
projektu. Posledni uvedené riziko je riziko projektu. U tohoto rizika dochazi k zaostavani
harmonogramu, vady kvality, a z t€chto a mnoha dalSich divodi se projekty vymykaji
kontrole. Nasledné zpusobuji zpozdéni ve vyvoji, coz ma za nasledek, ze nemovitosti
nejsou zhotoveny véas a tim dojde k ekonomickym ztratam. (262)

Dle vysledku bakalarské prace byly byty v Praze drazsi nez byty v jihoceském
kraji. Dle Michala Hlavacka a Lubose Komarka je Praha povaZovana za nejrizikovéjsi
region dle ukazatele vynosu z pronajmu bytu. Zato ale ma vyssi prirtstky st€hovani a niz§i
nezaméstnanost. Regiony s niz§imi cenami se jevi jako méng¢ rizikové. Dale bylo uvedeno,
Ze rust cen byti je zptisoben rustem cen pozemku a rustem najemného. (263)

V bakalarské praci byly uvedeny jednotlivé polozky investic do realitnich
nemovitosti. Gregory Chun a James Shilling uvadi, Ze investice do nemovitosti maji
poméme vysoké prumémé vynosy v poméru ke svému riziku a Ze ma smysl investovat do
nemovitosti z divodu zmirnéni rizika v oblasti nemovitosti. Ve sv¢ studii uvadi téz
hypotézu, ktera predpoklada, Ze vysoka diskontni sazba snizi ceny nemovitosti a poméry
cen najemného a bude tak signalizovat vysoké nasledné vynosy. Nemovitosti maji tendenci
byt odolné vuci recesi a maji delsi vykyvy v dusledku del$i doby potiebné k vyrovnani
kapitalu. Gregory Chun a Jeames Shilling také cituji, Ze nemovitosti zajistuji vykyvy zmén

proménnych tudiz, Ze realné nemovitosti umoziuji investorum zajistit se proti inflaci. (61)
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6. Zavér

Cilem bakalarské prace byla komparace délky navratnosti investice pfi investovani
do shodného typu nemovitosti v okrese Pisek a Tabor s méstskymi ¢astmi Praha 7, Praha 8
a Praha 9.

Bylo zjisténo, Ze doba navratnosti u bytovych jednotek 1+kk je nejvyssi v Pisku a to
479 mésicu, zatimco nejnizsi doba navratnosti je v Praze 9 ato 361 mésicu. Bytové jednotky
2+kk maji nejdelsi dobu navratnosti v Tabote s 495 mésici a nejniz§i dobu navratnosti
v Praze 8 a to s 407 mésici. U bytovych jednotek 3+kk je nejdelsi doba navratnosti také
v Tabote s 583 mésici, ale nejnizsi je v Praze 8 s 394 mésici.

Priméma doba navratnosti v Praze je 1239 mésicu. V Pisku je prumérna doba
navratnosti 485 mésicu a v Tabore se jedna o 480 meésict. Z hlediska dispozic bytovych
jednotek 1+kk je primérna doba navratnosti 658 mésici. Priméma doba navratnosti
bytovych jednotek u dispozic 2+kk je 900 mésict a u dispozic bytovych jednotek 3+kk je to
785 mésicu.

Z procentualniho hlediska je doba navratnosti v Pisku kratsi o 60,86% oproti
pramémé dob¢é navratnosti v Praze. U Tabora je doba navratnosti kratsi o 61,26% nez
pramérma doba navratnosti v Praze.

Dil¢im cilem bakalaiské prace byl popis zakladnich principi mikroekonomie,
deskripce poptavky a jejiho odvozeni, deskripce nabidky a vzniku trzni ceny, deskripce
legislativy upravujici nemovitostni trh, deskripce dan¢ z prijma v pripad¢€ nemovitosti.

Poptavka charakterizuje chovani kupujicich. Jde o vztah mezi poptavanym mnozstvi
domacnosti a trzni cenou za predpokladu, Ze ostatni vlivy, které na poptavku pusobi, jsou
konstantni. Udava mnozstvi vyrobku ¢i sluzeb, které je spotiebitel ochoten a schopen
nakoupit pfi riznych cenach. Poptavka je ur¢ena mnozstvim (Q) poptavanych vyrobku ¢i
sluzeb a jejich cenami (P). (1) (5)

Nabidka predstavuje mnozstvi statkt, které jsou firmy ochotny vyrabét a prodavat.
Nabidka urcuje vztah mezi cenou statku P a nabizenym mnozstvim Q v uréitém casovém
obdobi. Graf funkce nabidky predstavuje kiivku nabidky, ktera ma pozitivni sklon. (5)

Rovnovaha na trhu jednoho statku je takova situace na trhu, kdy nabizené mnozstvi
Qs se rovna poptavanému mnozstvi Gp a zaroven cena nabidky Ps se rovna cené poptavky
Pp. Rovnovazné mnozstvi je takové mnozstvi, kdy nabizené mnoZzstvi se rovna poptavanému

mnozstvi. (1)
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Existuje pouze jedna cena, pfi které se poptavané mnozstvi pravé rovna nabizenému
mnozstvi. Tato cena se nazyva rovnovazna cena. Rovnovazna cena odrazi soucasné mezni
uzitek spotiebitelu i mezni naklady vyrobeu. (7)

Predmétem dang, o které hovofti zakon ¢. 338/1992 Sb., jsou nemovitosti — pozemky
a stavby. Dan ze staveb se tyka domu, bytu, nebytovych prostor, rekreacnich objektt a
dal§ich typtu nemovitosti. Platcem dan¢ jsou majitelé nemovitosti. (29)

U dan¢ z pfijmu z prodeje nemovitosti vySe dan¢ zalezi na tom, jestli nemovitost
prodavate jako fyzicka osoba nebo firma. Fyzicka osoba zaplati dai z pfijmu ve vysi 15 %.
U pravnickych osob je sazba dané z piijmu ve vysi 19 %. Dan se plati ze zisku, nikoli
z prodejni ceny. Zakladem dané pro vypocet je rozdil mezi pfijmem a vydejem, coz
v pripad¢ nemovitosti znamena rozdil mezi prodejni cenou a castkou, za kterou byla
nemovitost pofizena. (48)

Dari z pfijmu z pronajmu nemovitosti obsahuje pfijmy z najmu nemovitych véci
nebo byt a prijmy z najmu movitych véci, kromé prilezitostného najmu. Platby za najemné
je tfeba rozdélit na samotné najemné a zalohy na sluzby. Zalohy na sluzby nejsou piijem
(jedna se pouze o zalohy na sluzby a energie, které se pozd¢ji zactuji najemnikim). Prijem
je pouze najemné. Sazba dan¢ pro samostatny zaklad dan¢ Cini 15 %. Zakladem dané je
Castka, o kterou pfijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim obdobi presahuji vydaje
prokazatelné vynalozené na jejich dosaZeni, zajisténi a udrzeni, pokud dale u jednotlivych
piijmu neni stanoveno jinak. U poplatnika, kterému plynou ve zdafiovacim obdobi soubézné
dva nebo vice druhi pfijmd, je zakladem dané soucet diléich zakladu dané zjisténych podle
jednotlivych druha pfijmi. Sazba dané ¢ini: 15 % pro ¢ast zakladu dané do 48nasobku
pramémé mzdy a 23 % pro ¢ast zakladu dané presahujici 48nasobek primérmé mzdy. (51)

(45)
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8. Prilohy

L Priloha Byt k pronajmu Praha 7 — HoleSovice (byt €. 22 A)
II. Priloha Byt k pronajmu Pisek — Vnitini Mésto (byt ¢. 55 A)
III.  Priloha Byt k prodeji Tabor (byt ¢. 58 B)
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