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SOUHRN

Cil prace:

Cilem této bakalarské prace je posoudit vyhodnost investice do pofizeni bytu ve tfech lokalitach v Praze.
Jedna se o centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2, déle o ¢ast Praha 3 a za tfeti o ¢ast Praha 9.

Vyzkumné metody:

Teoreticko-metodologicka cast bakalarské prace byla zpracovana formou literarni reserSe. Byly zde vyuzity
informace, které se zabyvaji zkoumanou problematikou. Informace byly ¢erpany predev§im z odborné
literatury. Byla zde pouZita obsahova analyza ziskanych informaci. V praktické ¢asti bakalaiské prace bylo
nejprve nutné si definovat kritéria, na zakladé¢ kterych budou vybrany byty z portalu Sreality (2019). Vybér
kritérii m¢l zarucit, Ze vybirané byty budou mit obdobné parametry, tj. mély by byt srovnatelné drahé, ale
jedinym podstatnym odli§enim bude jejich umisténi v riznych lokalitaich. Tim budou moci byt prohlaseny
zjisténé rozdily za rozdily vlivem atraktivnosti lokality. Portdl Sreality je nejvétsim portalem v Ceské
republice, a proto byl vybran pravé on. Z aktudlni nabidky portalu bylo vybrano 11 bytt nabizenych
k prodeji a 14 byt k prondjmu. Poté byly v kazdé ze 3 lokalit vypocéteny pro srovnatelné velky byt ceny
prodeje a ceny pronajmu na zaklad¢ zjisténé primérné ceny za m? v dané lokalité. Pro hodnoceni investice
bylo nutné zjistit pro kazdy byt kapitalové vydaje a stanovit ro¢ni pfijmy a naklady po dobu hodnoceného
obdobi. Na konci kapitoly byla provedena finan¢ni zhodnoceni za pouziti metody doby splaceni a metody
vnitiniho vynosového procenta. Metody vychazeji z penézitych tokd za nakup byti, z piijmu a vydaji pii
jejich provozovani a z hodnoceni zistatkové hodnoty bytd na konci hodnoceného obdobi. Finanéni
hodnoceni jednotlivych variant (centrum Prahy, Praha 3 a Praha 9) vychazi z hodnoceni penéZnich toki pro
jednotlivé varianty. Dale je vyuzita metoda komparace. Pomoci této metody jsou srovnany investice do
vybranych bytt a je uvedeno, ktera z investic dosahla nejlepsich vysledkd. V bakalafské praci se objevuje
fada grafu a tabulek, které byly zpracovany v MS Excel.

Vysledky vyzkumu/prace:

Na zacatku vyzkumu bylo vybrano 25 byt odpovidajicich stanovenym kritériim. Vybrany byly tak, aby pro
kazdou lokalitu mohly byt posuzeny 3 byty k prodeji pro stanoveni prodejni ceny a 3 byty k prondjmut pro
stanoveni obvyklé ceny najmu. Po zjisténi kapitalovych vydajt a stanoveni roc¢nich pfijmt a nakladi bylo
mozné sestavit cash flow na dobu 20 let. Na zakladé cash flow byla poté pouzita metoda doby splaceni
a metoda vnitiniho vynosového procenta. Diky témto metodam bylo zkoumani v zavéru kapitoly
vyhodnoceno a sestaveno doporuéeni pro potencionalniho investora.

Pro centrum Prahy: Praha 1 a Praha 2 vysla doba splaceni investice na 26,4 let a vnitini vynosové procento
4,28 %. Pro Prahu 3 by byla investice do bytu splacena za 38,7 let a vnitini vynosové procento vyslo na
3,03 %. V posledni varianté pro Prahu 9 by byla investice splacena za 37 let a vnitini vynosové procento
¢ini 3,15 %. Nejlépe se ze zkoumanych ¢asti Prahy umistilo centrum Prahy: Praha 1 a Praha 2. Na druhém
misté poté nasleduje Praha 9 a posledni se umistila Praha 3.

Zavéry a doporuceni:

Z vypoctenych ukazateld je patrné, ze nejlepsi zhodnoceni investice by investor ziskal z bytu v centralni
Casti Prahy. Na jedné stran€ jsou pocatecni investice spojené s timto bytem vyssi nez ve dvou zbyvajicich
lokalitach. DalSim limitujicim faktorem pfi potizovani bytu v této oblasti je omezeny vybér byti dostupnych
ke koupi v centralni ¢asti Prahy. Na druhé stran€ vyssi trovenl nijmu umoznuje, Ze byt bude také splacen za
nejkrat$i dobu a ma nejvyssi rentabilitu. Pokud neni investor omezen kapitdlem a ma zajem o investovani
do bytli v Praze, centralni ¢ast je pro néj nejlepsi volba, a proto je doporucena.

Druha v potadi posuzovanych lokalit skoncila Praha 9. Zde je zajimavé, Ze pofizovaci cena za m? je v této
lokalité nejmensi, ale rentabilita vychézi mirn€ vyhodnéji nez drazsi byty v Praze 3. Pokud ma tedy investor
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omezeny kapital a nemuze si dovolit investici do bytl v centru Prahy, je pro néj tato lokalita druha
nejvyhodnéjsi, a proto je mozné investici doporuéit jako druhou v poradi.

Nejhtife se umistila Praha 3. VloZena investice vykazuje nejnizsi vnitini vynosové procento a nejdelsi dobu
navratnosti. Nicméné zjistény rozdil, tj. pokles wvnitintho vynosového procenta, neni tak vyrazny
a s pfihlédnutim k moznym statistickym odchylkdm zptisobenym vybérem konkrétnich byti se velmi
priblizuje vysledku lokality Prahy 9. Findlni rozhodnuti o koupi jakéhokoliv bytu musi investor zvazovat
s pfihlédnutim k fadé dalSich moznych rizik a zpracované srovnani brat jako voditko k hodnoceni
navratnosti primérného bytu v dané lokalité.

KLICOVA SLOVA

Byt, investice, Praha
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SUMMARY

Main objective:

The main objective of this bachelor thesis is comparing the financial investment into purchase of an
apartment in three different localities in Prague. These localities are central part of Prague: Prague 1 and
Prague?2, the next one is Prague 3 and the third one is Prague 9.

Research methods:

The theoretical and methodological part of this bachelor thesis was compiled in the form of a literature
research. There was used information which deals with the subject of research. There was used mainly the
information from professional literature. There was used the content analysis of the obtained information.
In the practical part of the bachelor thesis it was first necessary to define the criteria for the selection of
apartments from the internet portal Sreality (2019). The selected criteria should ensure that the selected
apartments will have similar parameters, it means their price should be comparable, but there is only one
substantial differentiation — their placement in different locations. This will allow to declare that the
observed differences in prices are due to the different attractiveness of the localities. The Sreality portal is
the largest internet portal in the Czech Republic and therefore it has been selected. From the current offer of
the portal were selected 11 apartments for sale and 14 apartments for rent. Thereafter, the sales and rental
prices were calculated for each of the 3 locations for a comparatively large apartment, based on the average
price per m? found in that location. For the evaluation of the investment was necessary to determine for each
variant the capital expenditures and the annual revenues and expenses during the reporting period. At the
end of the chapter the financial evaluation was performed using the method of Payback Period and the
method of Internal Rate of Return. In the methods are calculated the cash outflows from the purchase of
apartments, the income and expenses from managing apartment and the assessment of the terminal value of
apartments at the end of the evaluated period. The financial evaluation of the three options (the center of
Prague, Prague 3 and Prague 9) is based on the cash flow assessment for the individual options. The next
method used is method of comparison. Using this method, investments in selected apartments are compared
and it is stated which of the investments achieved the best results. In the bachelor thesis there are a number
of graphs and tables that were processed in MS Excel.

Result of research:

25 apartments matching the specified criteria were selected at the beginning of the research. They were
chosen so that they could be assessed at least 3 apartments for sale to determine the selling price and at least
3 apartments for rent to determine the normal rental price for each location. After identifying capital
expenditures and determining annual revenues and costs, the cash flow for 20 years could be processed.
Based on the identified cash flow there was used the methods of Payback Period and the method of Internal
Rate of Return. Thanks to these methods the final evaluation and recommendation for a potential investor
was made at the end of the chapter. For the center of Prague: Prague 1 and Prague 2, the Repayment Period
for the investment was 26.4 years and the Internal Rate of Return was 4.28%. For Prague 3 the investment
in the apartment would be repaid in 38.7 years and the Internal Rate of Return was 3.03%. In the last variant
for Prague 9 the investment would be repaid in 37 years and the Internal Rate of Return was 3.15%. Prague
1 and Prague 2 ranked the best in the surveyed parts of Prague, followed by Prague 9, followed by Prague
3. From the selected locations of Prague, the best location is the center of Prague: Prague 1 and Prague 2.
The second place is followed by Prague 9 and the last place is Prague 3.
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Conclusions and recommendation:

From the calculated investment evaluation is evident that the investor would get the best return on
investment from an apartment in the central part of Prague. On the one hand, the initial investment associated
with this apartment is higher than in the other two locations. Another limiting factor in acquiring an
apartment in this area is the limited selection of apartments available for purchase in the central part of
Prague. On the other hand, the higher income from rent allows that the apartment will be repaid in the
shortest time and it has the highest profitability. If the investor does not have the limited capital and he is
interested in investing in apartments in Prague, the central part is the best choice for him and it is therefore
recommended.

As the second one from selected locations ended Prague 9. It is interesting that the acquisition price per sqm
in this area is the smallest, but profitability is slightly higher than the profitability of the more expensive
apartments in Prague 3. Therefore, if the investor has limited capital and cannot afford to invest in flats in
the center of Prague, this location is the second most advantageous for him and therefore it is possible to
recommend the investment as the second.

The worst ranking was location Prague 3. The investment in this location shows the lowest Internal Rate of
Return and the longest Payback Period. However, the founded difference in the decline in the Internal Rate
of Return is not so significant and taking into account possible statistical deviations caused by the selection
of specific apartments, it is very close to the outcome of Prague 9. The final decision on the purchase of any
apartment investor must also consider with regard to a number of other potential risks and he needs to take
the conclusion of this research as a guide to evaluate the average return on an apartment in the selected
localities.

KEYWORDS

Apartment, investment, Prague

JEL CLASSIFICATION

G11 Portfolio Choice, Investment Decisions
E22 Investment, Capital, Intangible Capital, Capacity
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1 Uvod

Ceska republika byla po dlouhou dobu soudasti vychodniho komunistického bloku Evropy.
V této dob¢ byla velkd cast spravy bytovych domu fizena stitem. Stat usmériioval vysi
najemného smérem dolu tak, aby zajistoval dostupnost bydleni pro ndjemniky bez ohledu na
realné ceny nutnych oprav a udrzby bytového fondu. Tato nizka vySe ndjemného neumoznovala
provadéni potfebnych oprav bytovych domul nejen ve vlastnictvi soukromych osob, ale ani
domi ve vlastnictvi statu. Rada ptivodnich soukromych vlastnik(i nebyla schopna unést ztraty
vyplyvajici ze zodpovédnosti za stav bytovych domii a byla nucena ptfevést bytové domy do
statniho vlastnictvi. Statni vlastnictvi se tak postupné stalo dominujicim typem vlastnictvi.

Statem obhospodarovany bytovy fond byl organizacné spravovan tzv. bytovymi podniky, které
od statu dostavaly dotace na opravy. Vyse dotaci vSak postupem Casu zaostavala ve vztahu
k nartistajicim potfebam oprav. Bytové podniky zfizené v jednotlivych ¢astech mést si dokonce
vedly ro¢né prehledy o vysi zaostalosti a zanedbanych oprav jako podklad slouzici k vycisleni
pozadavkl o vysi dotace.

Bytovy fond, ktery byl v rukach soukromych osob, v§ak dlouhodobé neunesl naklady na udrzbu
a spravu pokryt jen regulovanymi pfijmy z ndjmu bez jinych dotaci, a tudiz soukromé osoby
,dobrovoln¢ zdarma* vénovali svlij dim statu. Z majitele se stal najemnik a byly ukonceny
jeho starosti a zodpovédnost za nefeSeni naléhavych oprav.

V restitucich, po roce 1990 vztahujicich se i na bytové domy, byly tyto domy vraceny na
podkladé zadosti ptivodnich majiteld ¢i jejich potomki. Byly vraceny téZ zdarma, bez koruny
ve fondu oprav za piiblizné 30 uplynulych let, a Casto v havarijnim stavu. Stfechami zatékalo,
socialni zafizeni a pfisluSenstvi bylo Casto nefunkéni, zastaralé omitky atd. Kdyz se restituenti
eventualné obraceli s Zadosti o pomoc, nebylo vyhovéno s tim, ze restituent byl sezndmen se
stavem domu, tudiz si ho nemusel brat.

Nartstajici rozpor mezi vysi nizkych a regulovanych najmi (udrzovanych v podstaté az do
dnes$ni doby u jesté existujiciho najemného bydleni za podkladu tzv. dekretil) stat ¢astecné
vyfesil tim, ze velkou cast svého bytového fondu rozprodal najemnikim v ném bydlicich.
Naptiklad byty, které mély v té dobé trzni cenu az 1 000 000 K¢&, byly prodany za cca 40 000
K¢.

Z tohoto ditvodu ma svobodny a volny trh s nemovitostmi v Ceské republice pomé&mé kratkou
historii. Postupem ¢asu se vsak i trh nemovitosti v Ceské republice vyvinul v moderni trh 21.
stoleti. Trh nemovitosti uzce souvisi s hospodarskou situaci v dané zemi. Rilist cen nemovitosti
je znamkou progresivniho posunu ekonomiky a naopak. Poptavka po nemovitostech piinasi
multiplikacni efekt, ktery je disledkem zainteresovanosti mnoha odvétvi do vystavby domt
a bytli. Soucasné vSak nemovitosti vyZaduji pro svillj provoz urcité zdzemi v podobé technické
infrastruktury, jako jsou inzenyrské sité, ptijezdové komunikace a podobné, jejichz kvalita
a stav také ovlivituji cenu nemovitosti. Trh byt, domt, pozemku a jinych je také ovlivnén
urokovou mirou a dostupnosti uvért. Je také charakteristicky dynamickymi zménami. Tento
text se zaméfuje na jeden konkrétni typ nemovitosti, a to na byty v soukromém vlastnictvi.

Kupujici pii pofizovani bytu zohledituje fadu specifik a charakteristik, jako je napf. dobra
dopravni dostupnost, klidovd zona, obCanska vybavenost mista bydlist¢ a mnoho dalSich
faktori. I tyto, dfive pomijené faktory, jsou dnes v mnoha ohledech zasadni, a proto mohou
vyznamnym zplisobem ovliviiovat vysi ceny potfizovaného bytu.

Cilem této bakalarské prace je posoudit vyhodnost investice do potizeni bytu ve tfech lokalitdch
v Praze. Lokality jsou centrum Prahy (Praha 1 a Praha 2), Praha 3 a Praha 9. Tento text je



rozdélen do Ctyf kapitol, jedna se o tivod, teoreticko-metodologickou ¢ast, praktickou cast
a zaver.

V teoreticko-metodologické Casti jsou popsany pojmy vyskytujici se na trhu s byty a nésledné
uveden vyvoj bytového fondu. Déle jsou popsany zékladni parametry pro hodnoceni byt
a metody hodnoceni investic. Je zde definovana nemovitost, byt, typy bytl, nasledné je uvedena
funkce bydleni. Je zde definovana Praha, jako specificka lokalita na trhu s byty. Zavérem této
kapitoly se autor bakalarské prace zabyva vyctem a popisem metod, které byly pii zpracovani
bakalatské prace pouzity.

V praktické Casti bakalarské prace byla nejprve definovana kritéria pro vybér zkoumanych
byt. Na zaklad¢ nabytych poznatkll bylo vybrano 11 byt k prodeji a 14 bytt k prondjmu.
V kazdé zkoumané lokalité byly vypocteny srovnatelné byty A, B a C k prodeji a k prondjmu,
se kterymi se dale pocitalo. Byly stanoveny kapitalové vydaje, ro¢ni ptijmy a naklady. V zavéru
kapitoly bylo provedeno finan¢ni zhodnoceni za pomoci metody doby splatnosti a metody
vnitiniho vynosového procenta. Vychazelo z penéznich toki pro kazdou oblast zvlast'. Poté za
pomoci metody komparace bylo provedeno celkové vyhodnoceni. Vysledky a doporuceni byly
shrnuty v zavéru.



2 Teoreticko-metodologicka Cast prace

V teoreticko-metodologické Casti prace jsou popsany zakladni pojmy ohledné bydleni a byta.
Dale je zde seznameni s historii organizace bydleni a cen byt v Ceské republice. Stanovuji se
zékladni parametry pro hodnoceni investice a na zavér je popsan vybér lokalit a dostupnost
developerskych projekta.

2.1 Historicky vyvoj organizace a cen bydleni

Je nutné nejprve popsat bydleni, funkce a dalsi zakladni pojmy, které se na trhu s nemovitymi
vécmi vyskytuji.

2.1.1 Vymezeni zakladnich pojmu

V nasledujicim textu jsou vymezeny pojmy bydleni, nemovitost, byt, rozd€leni bytu, trh s byty
a faktory ovlivilujici cenu bytu.

1. Bydleni

V Ceské republice neexistuje obecna definice terminu bydleni. Riizni autofi nabizi odli§né
pojeti bydleni s ohledem na oblast, ve které je pojem pouzit. Jak uvadi PSenko a Obsasnik
(2014, s. 11), je bydleni soucast zakladniho zivobyti, které si musi vytesit kazdy jedinec proto,
aby se mohl zabyvat i jinymi ¢innostmi. Je to tedy nejvyznamné;jsi potieba lidi. Konkrétni typ
bydleni se odviji od fady faktor, kterymi jsou prace, financni moznosti, velikost rodiny atd.

Jak dopliuje Cernikova (2011, s. 7) ,.bydleni je jednou ze zdkladnich podminek existence
v civilizované spolecnosti. Spektrum jeho funkci a forem se stale méni. *“ Bydleni chape Dukova
a kol. (2013, s. 151) jako klicovou lidskou potiebu. Jedna se tedy o proces, ktery sméiuje
k uspokojovani bytovych potieb. Je to vyznamny ukazatel standardu a stylu Zivota lidi. Goller
a kol. (2009, s. 12) uvadi, Ze existuji ti1 zdkladni formy bydleni. Jsou jimi vlastnické bydleni,
soukromé najemni bydleni a socialni bydleni.

Z predeslého textu je mozné vyvodit, ze bydleni je dulezity faktor. Proto se vlady zemi dle
Dukové a kol. (2013, s. 151) zamé&fuji na bytovy trh, ktery se snazi optimalné fidit pomoci
bytové politiky. Jinymi slovy je to ¢innost, kterda sméfuje k dosazeni nekterych cilt, které si
dany stat definoval v sekci bydleni, a to v ur¢itém obdobi. Tyto cile se poté snazi dosdhnout
prosazovanim urcitych ekonomickych a legislativnich nastroja. Jak dopliuji Taraba a Vesela
(2015, s. 7), zaujima bytova politika i velmi vyznamné misto v programovém prohlaseni vlad.

2. Nemovitost

Existuji rizné typy nemovitosti, ve kterych mohou lidé uspokojovat své bytové potieby. Jak
uvadi § 498, zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, nemovitosti se d€li na:

pozemky a vécna prava k témto pozemklim;

podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim;

prava, ktera za nemovité véci prohlasi zékon;

veéc, o které stanovi zadkon, Ze neni soucasti pozemku;

vSechny jiné véci, které nejsou vyse uvedenymi, jsou movité veci.

Dle Novotného a kol. (2014, s. 133) ,,viastnické pravo k nemovitosti, ktera je zapsana v katastru
nemovitosti, vznika zapisem do katastru nemovitosti. Pokud nemovitd véc neni vedend
v katastru nemovitosti, je nutny zdapis zastavniho prava do rejstriku zastav vedeného Notarskou



komorou v Ceské republice.” 7 toho tedy vyplyva, Ze majitel nemovité véci prokazuje své
vlastnictvi primarné vypisem z katastru nemovitosti.

3. Byt

Bytem se rozumi dle § 3, vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,
soubor mistnosti, nebo jedna obytna mistnost, ktera vyhovuje pozadavkiim na trvalé bydleni,
a to na zékladé svého stavebné technického uspotadani a vybaveni.

Definici bydleni nabizi i § 2236, zadkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku. Pojetim nového
zékona doslo ke zruseni ptivodni pravni Gpravy. Pod bytem rozumi tento zdkon mistnosti ¢i
souhrn mistnosti, které jsou soucasti domu. Tvofi jej obytny prostor, ktery je urcen k bydleni.
K obytné ¢asti mohou nalezet i jiné nebytové prostory, ale také podil na spolecnych castech
domu ¢i pozemku.

4. Rozdéleni bytu

Byty je mozné riizné€ €lenit. Dle pravniho diivodu uzivani bytu rozdéluje Vybihal a kol. (2019,
s. 400) byty takto:

Ve vilastnim domeé,
V byté ve viastnictvi — viastnikem je fyzicka osoba,
najemni — bud’ v soukromém vlastnictvi cizi osoby, nebo obce ¢i druzstva,

druzstevni — ve vlastnictvi bytového druzstva.

Dale je mozné délit byty, jak uvadi Goller a kol. (2009, s. 12), dle vlastnictvi. Toto rozd¢leni je
vSak platné pro byty v Ceské republice:

e Vlastnické bydleni

Prvnim typem bydleni v byté, je bydleni vlastnické. Je to dle Gollera a kol. (2009, s. 12—-13)
historicky nejstarSi forma bydleni. Charakteristickym prvkem tohoto vlastnictvi je zapis
v katastru nemovitosti. Majitel bytu ma pravo s bytem nakladat dle svého uvéazeni. Je vSak
zajisténi bydleni.

e DruZstevni bydleni

DruzZstevni bydleni ptfedstavuje bydleni, které¢ je podobné vySe uvedenému vlastnickému
bydleni. Existuji zde vSak rozdily, které¢ uvadi Dvotéak (2009, s. 29). Majitelem bytu je bytové
druzstvo, které bytové potteby svych Clent zajistuje. ,,Majitel bytu™ je ¢lenem druzstva
a najemcem.

e Nijemni bydleni

Poslednim zde jmenovanym typem je ndjemni bydleni. Jedna se dle Gollera a kol. (2009, s. 13)
o finan¢né nendrocny zplsob bydleni. Existuje soukromé najemni bydleni a socidlni bydleni.
Zde je fe€ o soukromém ndjemnim bydleni, protoZe jej provozuji soukrome, fyzické a pravnické
osoby, a to z podnikatelskych diivodi. Bydleni je financovéano ze soukromych zdroju. I kdyZ je
realizovano v soukromém sektoru, je do ur¢it¢ miry regulovano statem. Déje se tak
prostiednictvim legislativnich nastrojt.



Déle se byty miizou d¢lit podle dispozice:

e 1+0 je oznaceni pro byt s jednou obytnou mistnosti, predsini a socidlnim zatizenim;

e 1+kk je oznaceni pro byt s jednou obytnou mistnosti, ve které je kuchyiisky kout,
piedsini a socialnim zatizenim;

e 1+1 je oznaceni pro byt s jednou obytnou mistnosti, kuchyni, pfedsini a socialnim
zafizenim;

e 2+Kkk je oznaceni pro byt se dvéma obytnymi mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky
kout, pfedsini a sociadlnim zafizenim;

e 2+1 je oznaceni pro byt se dvéma obytnymi mistnosti, kuchyni, pfedsini a socidlnim
zatizenim.

Déleni muze analogicky pokracovat dale (3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1, ...). Také se mize
vyskytnout atypické uspotadani, ve kterém dispozice nejde popsat predeSlymi terminy.

5. Trh s byty

Pacdesova (2010, s. 80) uvadi, Ze, ,, V obecném méritku predstavuje trh jakysi komunikacni
prostredek, jehoz prostrednictvim vstupuji prodavajici a kupujici do vzajemného kontaktu, aby
se dohodli na cené a mnozstvi nakoupenych a prodanych statkii.

Z definice je mozné vyvodit, Ze na trhu s byty se stietavaji dva klicové subjekty, kterymi je
poptavajici a nabizejici bytu. V piipadé, Ze jsou jejich potieby uspokojeny, dojde k obchodu.
Urcujicim determinantem smény je cena bytu. Cena bytu mtize dle PreSovského (2015, s. 183)
rust 1 klesat, a proto mize byt kapitdlovy vynos pfi prodeji nejen pozitivni, ale 1 negativni. Dle
Fotra a Hnilici (2014, s. 14) je riziko atributem vétSiny lidskych cCinnosti.
I investice do nemovitosti v sobé nese urcité riziko. Toto riziko je vSak pro obvykle pomaly
vyvoj cen pomérné nizké, a proto se investovani do bytu t€si u solventni ¢asti obyvatelstva
zna¢né oblibé.

Trh snemovitostmi je zalozen dle Luxe a Kosteleckého (2011, s. 31-33) na trZznim
hospodafstvi. Na druhou stranu to neznamend, Ze by jej stit neovliviioval. Tento trh je
charakteristicky relativné vysokou mirou vmeéSovani statu a obci. Stat hraje dve role. Na jedné
stran¢ se snazi o lepsi fungovani trhu, odstranéni nebezpeci z plisobicich externalit. Na strané
druhé¢ stat na trhu s byty intervenuje 1 za jinym ucelem. Bydleni je pfirozené zakladni lidskou
potiebou. Je vSak velmi drahé. Proto se stat snazi jeho dostupnost zvysit.

Déle Lux a Kostelecky (2011, s. 25-29) uvadi, Ze na tomto trhu se stfetava nabidka nemovitosti
a poptavka po nemovitostech. Na strané¢ nabidky i poptavky je trh velmi kompetitivni. Je
typickym ptedstavitelem trhl s vyraznymi informacnimi bariérami. Dal§im specifikem tohoto
trhu jsou vysoké transak¢ni naklady. Na obou stranach je zna¢na konkurence a vyskytuji se zde
ruzné subjekty, které na sebe vzajemné pusobi. Mezi klicové subjekty je mozné zaradit
prodavajiciho a kupujiciho, ale jsou zde 1 jiné subjekty, jako jsou napf. realitni kancelare, banky
atd.

U trhu nemovitosti se podle Kohouta (2013, s. 173) obchoduje s majetkem, u které¢ho se
ocekava s budoucimi vynosy. Jedna se o ndjemné a o kapitalové zhodnoceni. Kazdého ptece
zajima, jak se bude vyvijet v budoucnu cena domu ¢i bytu, ktery potidil. Dale autor piSe, ze je
trh nemovitosti do zna¢né miry neefektivni a amatér nema moc Sanci na Gspéch v profesionalni
konkurenci. Dobra znalost trhu nemovitosti je tedy velmi dulezita.

Na trhu s byty se Casto vyskytuji i pojmy, jako je trzni hodnota bytu. Dle Vochozky (2011, s.
8) je to castka odhadnutd, za kterou by mél byt byt na trhu sménén mezi kupujicim



a prodavajicim. Je to cena, kterou je s nejvétsi pravdépodobnosti mozno ziskat v dané dobé¢
a v konkrétnich podminkéach trhu.

6. Najem

Definice zakladniho ustanoveni § 2201, zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, zni takto:
,,Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani
a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.” Pronajmout lze véc movitou,
nemovitou, ¢ast véci movité, ¢ast véci nemovité, ale také véc, ktera v budoucnu teprve vznikne,
pokud je mozné ji dostatecné presné urcit pii uzavieni smlouvy. V této bakalatské praci se vSak
zabyva najmem véci nemovité, a to presnéji najmem bytu. Dle Selucké a Hadamcika (2015,
s. 1) nalezi najem bytu do oblasti relativnich majetkovych prav, konkrétné zavazkl z pravnich
jednani. Tradicnim divodem pro vznik najmu je pravni jednani, respektive smlouva. Autofi
dale zminuji, ze se vSak nejednd o jediny diivod. Ndjem bytu mize vzniknout na zaklad¢ jinych
pravnich skute¢nosti.

Subjektem najmu je podle Selucké a Hadamcika (2015, s. 5) na jedné strané pronajimatel a na
druhé njjemce. Na stran¢ pronajimatele mize vystupovat fyzickd 1 pravnickd osoba, ale ve
veétsing piipadi se jedna o vlastnika bytu. Pronajimatel pronajima urcitou véc najemci za urcity
obnos neboli njjemné. Nijemcem bytu nemlze byt jeho vlastnik, jelikoZz ndjem vyZzaduje
existenci nejméné dvou subjektii. Z toho jde usoudit, ze vlastnik nemize uzavtit najemni
smlouvu sdm se sebou.

Podle § 2235, zakona ¢. 89/2012 Sb., obfanského zakoniku, pronajimatel pfenechava najemci
byt k zajisténi bytovych potfeb ndjemce a popiipadé i clenli jeho domadcnosti. Selucka
a Hadamcik (2015, s. 2) zminuji, ze zajisténi bytovych potteb je i¢elem, k némuz tento typovy
zévazek smétuje. Nijemce hodlad prostfednictvim ndjmu bytu uspokojit zakladni lidskou
potiebu, a to potfebu bydleni.

2.1.2 Faktory ovliviiujici cenu bytu

Cenu byt ovliviiuje nepieberné mnozstvi faktorii. Nékteré¢ z nich maji vEétsi vyznam, jiné
naopak maji mensi vyznam. Jsou popsany nize:

e Lokalita

Nejveétsi vyznam na hodnotu bytu ma dle serveru Hypoindex (2017) jeho lokalita neboli
umisténi. Zajisté bude mit byt v centru Prahy vyS$si hodnotu nez byt v Moravskoslezském kraji,
v malé vesnici nedaleko hranic s Polskem. Dobfe jsou hodnoceny 1 byty na sidlistich velkych
mést, nebo byty v turistickych oblastech. Dobra lokalita zalezi na mnoha dalSich okolnostech.
Témi je napt. dojezdova vzdalenost do centra, obchodu, k 1ékari, blizkost dalni¢ni sité, blizkost
lesa, kulturniho vyziti a v neposledni fad¢ socidlni pozadi a geografické umisténi. Nemovitost
v blizkosti centra mésta, lehce napojend na dopravni infrastrukturu, bude mit vyssi cenu nez
stejnd nemovitost v zapadlé visce, kde neni zadné socidlni zazemi.

e Podlazi

Termin podlazi ptredstavuje dle Nemecka a Janaty (2010, s. 144) ¢ast budovy, vymezenou
dvéma nasledujicimi Grovnémi horniho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukci. Cenu
ovliviiuje 1 to, je-li vdomé vytah ¢i nikoliv. Obecné plati, Ze cena je vyssi, s riistem podlazi.
Byty v suterénu ¢i v piizemi jsou nejlevnéjsi.



e Plocha bytu

Podlahovou plochou se rozumi dle Taraby a Veselé¢ (2015, s. 191) vnitini plocha mistnosti.
Meéii se u podlahy. Plocha se uvadi v m?. Je to plocha mistnosti bytu a nebytovych prostor,
krom¢ terasy, balkoni, lodzii a vedlej$ich prostor, které jsou umistény mimo byt. Do podlahové
plochy se zapocitava i1 plocha zastavéna kuchyniskou linkou, vestavénym ndbytkem, kamny
a jinymi télesy. Nezapocitava se plocha okennich a dvetnich ustupkd.

e PrisluSenstvi bytu, stav a staii bytu

Déle cenu bytu ovlivituje jeho piislusenstvi. V § 510, zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku, pfislusenstvi bytu neni uvedeno, ale uvadi pfisluSenstvi véci s dodatkem
k nemovitostem. Pfislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodaiského urceni. Jedna
se tak napf. o garaze, sklepy atd. Déle ovliviiuje cenu bytu, zda mé byt balkon ¢i nikoliv, typ
vytapéni, stav nemovitosti, stafi nemovitosti atd. Ceny bytl rostou ¢i klesaji se stavem bytu.
Pokud je byt ve stavu dobrém a nevyzaduje celkovou ¢i dil¢i rekonstrukei, zatepleni, nova okna,
bude jeho cena vysoka.

¢ Vlastnictvi bytu

Jak bylo pfeduréeno v minulém textu, pravni vztah k bytu je mozné rozdélit na druzstevni
a osobni. Druzstevni byty se hufe prodavaji. Jak uvadi Dvordk (2009, s. 68), o byty
v druzstevnim vlastnictvi neni tak velky z4jem jako o ty v osobnim vlastnictvi. Neni se cemu
divit. Lidé cht&ji nemovitost vlastnit a vyuzivat ji dle svého uvéazeni. Druzstevni byty tak
vétSinou visi na inzertnich strankéch déle, nez se prodaji. Navic trzni cena druzstevnich bytt je
vyrazné niz$i, coz se muze jevit i jako jedna z vyhod pro kupujici. Druzstevnim bytem nemohou
lidé rucit. Existuji vS8ak vyjimky. Pokud se druZstvo zaruci, ze byt pfevede do osobniho
vlastnictvi do jednoho roku, je moZzné hypotéku ziskat. V opacném piipadé musite rucit jinou
nemovitosti, ptfipadn€ vam banka nabidne nepfili§ vyhodnou trokovou sazbu.

2.1.3 Historie organizace bydleni a cen byt v Ceské republice

Po druhé svétové valce bylo v tehdejiim Ceskoslovensku zna¢né bytii uvolnéno, diky odchodu
némeckého obyvatelstva. Dale vznikala nova bytova druzstva a nékterd druzstva, kterd
existovala pred rokem 1945, opét obnovila svou €innost. Nasledny vyvoj bytového fondu je
nutné chapat v navaznosti na hospodaiskou, socialni a politickou transformaci Ceskoslovenska,
kterd v roce 1945 zapocala.

Po piichodu komunistické strany Ceskoslovenské v roce 1948 zagal stat podle Gollera a kol.
(2009, s. 9) regulovat uZivani domt a bytl. Cilem bylo zamezit nerovnosti v Grovni bydleni.
Vznikl napt. zdkon o hospodafeni s byty z roku 1948, ktery zpusobil posileni pravomoci
mistnich narodnich vybort. Bytova vystavba byla realizovana za vysoké Ui€asti statu, vyuzitim
prefabrikace a hromadnou produkci.

Padesata 1éta minulého stoleti ptinesla dle Luxe a Kosteleckého (2011, s. 96) zprvu omezeni
trhu s bydlenim. Na konci tohoto obdobi dochazelo k rozvinuti bytové vystavby z vefejnych
zdrojl. V roce 1959 bylo novym zdkonem €. 27/1959 zavedeno stavebni bytové druzstvo. Jak
uvadi Dvotdk (2009, s. 10-11) druzstva byla zaklddana zaméstnanci podnik a rGznymi
skupinami atd. Narodni vybory vSak mohly vyznamné zasahovat do chodu téchto druzstev.
Zacala tak intenzivni panelova vystavba. Diky témto druZstviim vznikla nejvétsi sidliSté
v Ceskoslovensku. Pfevazna &ast byti, ktera na trhu existovala, méla formu druZstevni, ne jiz
komunalni a nebyly tak ve vlastnictvi obce.



Jak dopliuje Goller a kol. (2009, s. 9), druZstva zacala byt podporovana, protoZe nebylo v silach
planované ekonomiky pokryt deklarované cile. Pozdéji doslo i k podpoie individualniho
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az koncem 80 let.

Dle Dvotéka (2009, s. 20) vystavba bytli byla financovana ze zvyhodnénych tivért a ¢lenskych
podilti. Cilem vlady bylo do sedmdesatych let vystavét kolem 1 milionti bytli, domu a upravit
byty nizké kategorie. Jednim z cil, ktery se vSak nepovedlo naplnit, bylo odstranit rozdily mezi
vesnici a méstem. To melo byt zajisténo vystavbou sidlist’ na vesnicich.

Primyslova vystava sebou pfinesla velké nedostatky. Ty uvadi Goller a kol. (2009, s. 9-10).
V prvé tadé se stat zaméril na novou vystavbu, diky cemuz siln€¢ poklesla uroven stavajiciho
domovniho fondu. Bytovd vystavba nebyla doprovéazena vystavbou obcanskou. Kvalita
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k vysokym ndkladiim na provoz a udrzbu. Existovaly vysoké ptepravni néklady lidi do prace,
Skol, mést. Vystavba byla mnohdy realizovana v okoli center velkych mést. Vznik velkych
sidlist’ proto pfinesl vysoké kapacitni naroky na Skolni a pfedskolni zatizeni.

Po padu komunistického rezimu doslo dle Dvotdka (2009, s. 18-19) k likvidaci né€kterych
podnikii, které se zaméfovaly na vystavbu bytl a domi. Né&které z nich byly dokonce
vytunelovany. To vedlo k poklesu vystavby novych bytii. Zména nastala i v oblasti financovani
byti. Doslo totiz k obrovskému naristu cen bytd, a to az o desetindsobek. Z diivodu nedostatku
stavebnich parcel dochazelo k vyraznému nartistu cen stavebnich ploch. Na trhu byl chaos,
nedostatek bytil, vysoky pocet bytli v najmu atd.

Zasadni zmény, které vedly k trznimu systému, prob&hly dle Gollera a kol. (2009, s. 10) v letech
1991-1993. Bydleni zacalo byt chdpano za soukromou zaleZitost kazdého jedince. Byla
realizovdna opatieni ke snizeni role statu v oblasti bydleni. Tento pfistup byl prosazovan
v pocatku privatizace bytového fondu. Lidé si postupné zvykali na nové podminky trzni
ekonomiky. Postupem Casu se vSak zvysila uroven bytl, zacal byt patrny 1 zajem o nové
nemovitosti. Popsany vyvoj bytové vystavby uvadi graf 1.

Graf 1 Vyvoj bytové vystavby, 1948-2012
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Zdroj: Cesky statisticky ufad (2019)

Graf 1 za€ina rokem komunistického prevratu 1948 v tomto roce bylo postaveno okolo 10 000
bytl. Vystavba bytl nasledujicich letech zna¢né stoupala. V Ceské republice bylo v letech 1953



az 1991 postaveno na 80 000 panelovych domti. Jednalo se zhruba o 1 200 000 bytii. NejlepSim
rokem v ohledu na vystavbu bytd byl rok 1975, kdy bylo vybudovano skoro 100 000 bytt.
Vystavba panelovych sidlist’ byla pro komunisticky rezim vychodiskem z krize, do které¢ se
dostal chybami jako zestatnénim bytovych domu a regulovanim najemného. Od roku 1975
vystavba pomalu klesala az do roku 1996, kde zacala zase mirné stoupat. Nejvétsi pokles je
tedy mozné zaznamenat v roce 1995, kdy bylo vybudovano okolo 13 000 bytt.

Ceny byt v soucasném 21. stoleti jsou velmi vysoké a predstavuji jednu z nejvétSich investic
v zivoté lidi. Jejich ceny v Ceské republice v poslednich letech vzrostly, coz doklada i tabulka
1. S rGstem nakladl pfimo souvisi rist zadluzovani domécnosti. Lidé totiz ve vétSin€ ptipada
nemaji dostatek financi na to, aby si ze svych vlastnich zdrojii nemovitost zakoupili, proto se
zadluzuji a pofizuji si byty na hypotéky ¢i Gvery ze stavebniho spotfeni. Zadluzeni domécnosti
na bydleni ma dle Ceské narodni banky (2019) v poslednich 10 letech vzriistajici tendenci bez
vyraznych vykyvi. Sou€asna mira zadluZenosti na bydleni k 31.8.2019 je 1 301 685,6 mil. K¢&.

Tabulka 1 Vyvoj cen bytti v Ceské republice
2014 2015 2016 2017 2018

1004 103,5 115,0 129,6 143,7
100,2 102,5 111,6 127,3 140,6

101,0 105,5 121,6 134,0 149,7
101,7 101,8 106,8 125,5 140,2
101,0 106,3 112,7 130,1 135,6
101,7 1059 119,6 137,3 1428
95,5 964 1006 1159 1282
90,7 90,5 924 102,5 108,5
95,0 942 101,0 1229 1299
103,5 105,7 114,8 131,4 143,6
99,8 106,0 116,2 124,5 1409
102,6 101,7 1124 1323 1542
105,1 107,9 120,7 138,1 151,1
100,1 104,9 122,3 135,7 154,6
98,5 101,3 111,7 120,0 140,1
95,3 98,6 1058 117,6 137.8

Zdroj: Cesky statisticky ufad (2019)

Tabulka 1 poukazuje na ceny bytt v letech 2014 az 2018. Ceny jsou odvozeny od roku 2010,
ktery piedstavuje 100 % cen. Z tabulky je mozné vyvodit, Ze v Ceské republice vzrostly ceny
v roce 2018, oproti roku 2010, o 43,7 %. I pokud se nebude pocitat hlavni mésto Praha, kde
jsou byty nejdrazsi, vychazi narist cen bytii od roku 2010 do roku 2018 v Ceské republice na
40,6 %. Ceny bytl nejvice vzrostly v Olomouckém kraji. Zde doslo k nartstu o 54,6 %. Poté
vyrazné vzrostly ceny bytd v kraji Vysocina, a to o skoro stejnych 54,2 %. Nejméné ceny byt
naopak vzrostly v kraji Usteckém, a to jen o 8,5 %. V roce 2018 tak je patrny narast v kazdém
kraji Ceské republice. Piitom v kazdém sledovaném roce tomu tak nebylo. Pikladem je napf.
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prvni sledovany rok. V roce 2014 tak byly urcité regiony, ve kterych nedoslo k rastu cen byt
od roku 2010, byly jimi kraj Karlovarsky, Ustecky, Liberecky, Pardubicky, Zlinsky
a Moravskoslezsky.

Hypoindex (2019) uvadi, e ceny byt v Ceské republice rostou v poslednich letech nejrychleji
z celé Evropské unie. I kdyz v Ceské republice rostou ceny velmi rychle, nepatii ceny bytd
v nasi zemi k nejvyssim. Nejdrazsi ceny byti jsou v ramci Evropské unie v Pafizi a v Londyné.
Ceny bytl v Praze se rovnaji cendm v Belgii, Rakousku nebo Portugalsku.

2.2 Vybér lokalit a dostupnost developerskych projekti

Vyvoj cen byt a jejich velikosti je napfi¢ rznymi regiony diferencovan. O tom, jaka je
soucasna situace na trhu v hlavnim mésté Praha, ktery je jakysi specificky region, je pojednano
nize.

Jak je moZné vypozorovat z grafu 2, Praha se liSi z pohledu cenovych charakteristik od zbylé
casti nasi zem¢ v nékolika aspektech. Cena byti v hlavnim mésté je vyssi, nez je
celorepublikovy primér. Graf 2 ukazuje index cen bytt kde 100 % byl primér z roku 2010.

Graf 2 Index cen byt
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Zdroj: Cesky statisticky utad (2019)

Z grafu 2 je tedy mozné vyvodit, ze dochazelo k rtistu cen byt ve sledovanych letech 2014—
2018. Avsak cenovy index bytl v roce 2014 je skoro stejny jako v roce 2010. Maze za to pokles
cenového indexu bytll v tomto obdobi a opétné vyrovnani v roce 2014. V Ceské republice
narostl za onu dobu o pouh¢ 0,4 % a v Praze o 1 %. Znac¢ny narast cenového indexu byt je
mozné pozorovat az za poslednich par let. V roce 2015 je lehky narGist mozné zaznamenat
v Praze. Velky skok vSak pfisel v roce 2016. Praha stoupla od roku 2014 o vice nez 20 %
a Ceska republika zase o necelych 15 %. Od tohoto roku index cen byt rapidné stoupa. V roce
2017 byl index cen bytli v Praze 134 a v Ceské republice 129,50. V roce 2018 byl nariist indexu
cen bytl nejvétsi. V Praze se vysplhal az na 149,7 a v Ceské republice na 143,7.

Dale je zde mozné vyvodit, Ze v Praze je obecné vyssi cena bytd, oproti Ceské republice.
V okrajovych ¢astech Prahy ceny bytl naristaji rychleji nez v centru Prahy. Od roku 2010 do
roku 2018 je to 55 %.

10



Ani v Praze nejsou ceny jednotné, jak je blize poukézdno na obrdzku 1. Deloitte (2019) uvadi,
ze prumérna cena bytu v Praze, k bfeznu a dubnu leto$niho roku ¢inila 107 700 K¢ za m?. Doslo
tak oproti minulym mésiciim k nepatrnému poklesu, a to 0 0,7 %.

Obrazek 1 Ceny bytt v Praze 2019
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Zdroj: Delloite (2019)

Nejvyssi primérnd cena volnych bytli za m? byla dle obrdzku 1 v Praze 1. Zde byla cena
ohromnych 192 300 K¢ za m?. V Praze 2 ¢inila cena 132 300 K¢ za m? a v Praze 6 byla cena za
m? 122 000 K¢&. Poté se umistila lokalita Praha 8 s cenou 116 900 K¢ za m?. NejniZ§i cena byla
v Praze 10 a 9, kde se cena dostala pod hranici 100 000 K¢ za m?.

Jednim z kliCovych faktord, ktery ovliviiuje popsany vyvoj, je ekonomicka situace v Praze.
Cesky statisticky uad (2019) uvadi, ze hruby domaci produkt na obyvatele je zde 997 560 K&.
Coz je hodnota vysi, nez je praimér v CR. V Praze sidli vétsina organii vefejné spravy. Mimo
to zde ma sidlo mnoho privatnich firem a organizaci, které zde maji své pobocky. To celkové
zvysuje atraktivnost mésta pro Zivot lidi i pro podnikani. S ¢imz se ruku v ruce pohybuje i cena

byt

2.3 Stanoveni zakladnich parametri pro hodnoceni

Podle Korece a Kovandy (2014, s. 52) je investice do bytu nejlepsi moznou investici, pokud
porovnavame riziko, vynos a likviditu. Pfi minimalnim riziku umoziuje slusny vynos a ceny
nemovitosti v dlouhodobém méfitku rostou.

Investice do nemovitosti je dle Syrového (2016, s. 119) investice na pronajem. V pfipadée, ze
lidé kupuji byt pro bydleni, nejednd se o investici, ale o spotfebu. Dochazi totiz k platbé za
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zivotni uroven, za standard. Investice do nemovitosti je dulezitd v investicnim portfoliu
kazdého investora, kvili diverzifikaci rizika. Casté je, ze inflace znehodnoti ceny dluhopist,
krize postihne akciové investice, ale nemovitosti dal ponesou najem.

Opét dle Syrového (2016, s. 119) pii investici do nemovitosti se lidé rozhoduji podle
ocekavaného vynosu. Ten se vypocte jako nadjem délen cenou. V piipad¢€ ze je vynos zajimavy,
je vhodné jej realizovat. Objem nemovitosti v portfoliu investora by mél byt cca 33 %.

Investici do nemovitosti je vhodné, obdobn¢ jako jiné investice, hodnotit dle riiznych metod.
Jak uvadi Prochézkova a kol. (2018, s. 161), existuje celd fada moznosti a metod, jak investici
hodnotit. VétSina z téchto metod se zamétuje na zjiSténi penéznich tokl plynoucich ze
zamyslené investice. Ve vétsi €1 mensi mife se pak zohlednuje faktor casu a riziko. V tomto
piipadé se metody déli do dvou klicovych oblasti, a to na metody statistické a metody
dynamické.

Jak uvadi Synek (2011, s. 302), k hodnoceni investice se vétSinou pouzivaji tyto metody:

metoda vynosnosti investice;

metoda doby splaceni;

metoda ¢isté soucasné hodnoty;
metoda vnitiniho vynosového procenta;
metoda nakladova.

Pro tuto bakaléafskou praci byly z vybraného seznamu pouzity 2 metody, a to metoda doby
splaceni a metoda vnitiniho vynosového procenta.

2.3.1 Metoda doby splaceni

Metoda doby splaceni nebo také metoda doby navratnosti (Payback Period) podle Synka (2011,
s. 305) nabizi dtlezité informace o riziku investice, o likvidité investice. Tato metoda poskytuje
l1épe informace o tom, jak dlouho jsou zdroje v investici vazany. Plati, Ze ¢im je doba splaceni
kratsi, tim je doba investice vhodnéjsi. Existuji dva druhy metody doby névratnosti, a to metoda
prosta a metoda diskontovana. V této bakalarské praci se v§ak nepocitalo se diskontni sazbou,
takze byla zvolena prvni varianta. Pro vypocet doby splaceni je pouzit tento vzorec (1):

DN. = IN
b= (1)

kde:

DN, je prosta doba navratnosti;

IN jsou investi¢ni naklady (pofizovaci cena pfedmétného investi¢niho instrumentu);
CF je ro¢ni penézni tok.
Jelikoz jsou v bakalafské praci zkoumané investice do novych bytid, které maji vysokou

zivotnost, nemusi se investor bat o dobu zivotnosti. Jinak v§ak musi byt vyslednd hodnota
mensi, neZ doba Zivotnosti projektu, aby se vynaloZené naklady v dobé& jeho provozu vratily.

2.3.2 Metoda vnitiniho vynosového procenta

Metodu vnitiniho vynosového procenta (Internal rate of return method) nebo také, metoda
vnitini miry celkového vynosu jde podle Rejnuse (2014, s. 172) vyjadrfit jako: ,, Pomer
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celkového vynosu dosazeného z predmétného financniho instrumentu za urcité casové obdobi
(zpravidla za rok) viici ndakladum, vynalozenym na jeho porizeni. *

Metoda spociva v hledani tzv. vnitini miry vynosu (Internal Rate of Return, zkracen¢ IRR), pii
které se soucasna hodnota investice rovnd velikosti vynalozenych investi¢nich ndklada. Pro
vypocet vnitiniho vynosového procenta uvadi Rejnus (2014, s. 172) nésledujici vztah (2):

_ XCK N 2 CF, bt 2. CE,
" (14+1IRR) (1+IRR)? (1+ IRR)"

n
CSH, = Z SHcr, — IN —IN =0, 2)
t=1

kde:

v

CSH; je cCista soucasna hodnota investice;

Yt=1SHcr, je soucet soucasnych hodnot ,.cash flow* plynoucich z investice v jednotlivych
ro¢nich obdobi jejiho trvani;
IN jsou investi¢ni ndklady (pofizovaci cena pfedmétného investi¢niho instrumentu);

% CFi(12,..ny jsou hodnoty dil¢iho souctu ,cash flow* ziskanych v jednotlivych ro¢nich
obdobich trvani investice;

IRR je vnitini mira vynosu (v desetinném vyjadieni);
n je pocet rokl trvani investice.

Autor dale uvadi, ze vnitini mira vynosu je ukazatelem, jehoz hodnota by méla ptekonat
pozadovanou vynosnost stanovenou investorem. Z toho vyplyva, Ze pokud je IRR vétsi nez
pozadovana vynosnost, je vhodné investovat, pokud je IRR stejné s pozadovanou vynosnosti,
zaleZi na rozhodnuti investora a pokud je IRR mensi neZ pozadovana vynosnost, investice neni
vhodna.

2.4 Metodika prace

Metodika této bakalaiské prace vymezuje postupy a principy, pomoci kterych byla tato prace
vypracovana. Jako prvni bylo stanoveno zadéni a cil prace. Cil této bakalarské prace je posoudit
vyhodnost investice do potizeni bytu ve vybranych lokalitaich Prahy. Prace se sklada ze ¢tyt
¢asti, a to ivodu, teoreticko-metodologické ¢asti, praktické ¢asti a zavéru. V tivodu bakalaiské
prace je uvedeni ¢tenare do feSené problematiky a predstaveni cile bakalarské prace. Dale se
autor zamétuje na vypracovani teoreticko-metodologicke ¢asti. Byly vyhledany odborné knihy,
Casopisy a online zdroje zkoumaného problému a nasledné¢ do prace zpracovany pomoci
literarni reSerSe. Vesker¢ literarni zdroje jsou v praci odcitovany podle cita¢ni normy ISO 690
a ISO 690-2 a vSechny jsou zaznamenany v seznamu literatury.

V prvni kapitole teoreticko-metodologické ¢asti 2.1 je vymezeni zakladnich pojmt k dané
problematice, jedna se o bydleni, nemovitost, byt, rozd€leni bytu, trh s byty a ndjem. Dale jsou
zde uvedeny faktory, které ovliviiuji cenu bytu, jako je lokalita, podlazi plocha bytu,
piislusenstvi bytu, stav bytu, stafi bytu a vlastnictvi bytu. Na zavér kapitoly je popsana historie
organizace bydleni a cen bytt v Ceské republice od druhé svétové valky aZ po soudasnost.
Kapitola 2.2 se zamétuje na vybér lokalit a dostupnost developerskych projektii. Je mozné se
zde seznamit s rastem ¢i poklesem ceny byt v riznych lokalitach se zaméfenim na Prahu.
V poslednim oddilu teoreticko-metodologické €asti jsou stanoveny zakladni parametry pro
hodnoceni investic. Pro praktickou ¢ast prace byly vybrany dvé metody, a to metoda doby
splaceni a metoda vnitiniho vynosového procenta. Pro obé metody byly uvedeny vzorce, se
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kterymi se v praktické casti bakalaiské prace pocitalo. Ziskané poznatky a informace
v teoreticko-metodologické ¢asti jsou poté vyuzity pro zpracovani praktické ¢asti. V bakalaiské
praci je pouzita fada grafii a tabulek, které byly zpracovany v MS Excel.

V praktické ¢asti byla nejprve definovéana kritéria na vybér bytii. Poté prostfednictvim metody
analyzy byly byty vybrany pro kazdou zkoumanou cast:

e (Centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2;
e Praha 3;
e Praha9.

Dohromady bylo nalezeno 25 byt odpovidajici kritérium, 11 bytl nabizenych na prodej a 14
byt k pronajmu. K nalezeni byt byl pouzit portal Sreality z divodu, Ze se jedna o nejveétsi
portal v Ceské republice, a proto méa nejvétsi nabidku byti. V kazdé zkoumané lokalité (jak
u bytl k prodeji, tak k pronajmu) byl poté vypocten srovnatelny byt na zédklad€ primérné ceny
za m?. VSechny srovnavané byty maji rozlohu 60 m? uzitné plochy, aby rozloha nezasahovala
do zkoumani vyhodnosti investice do potfizeni bytu v danych lokalitadch Prahy. Pro kazdy byt
bylo nutné zjistit kapitalové vydaje a stanovit rocni piijmy a naklady.

Prvnim kapitdlovym vydajem jsou provize realitni kancelafi. Ve vétSin€ ptipadd byla provize
jiz zapocditana do ceny bytt. Pokud provize u ceny bytu chybéla, byla zjisténa a ptipoctena
k jeho cené. Dal§im kapitalovym vydajem je dani z nabyti nemovitosti. S touto dani se vSak
nemusi pocitat, jelikoz byty jsou novostavby a developerské projekty, takze neuplynulo pét let
od jejich kolaudace. Dalsi vydaj je poplatek spojeny se zapisem do katastru nemovitosti.
Poplatek je stanoven na 1 000 K¢ na zékladé ptilohy zdkona ¢. 634/2004 Sb. Poslednim
kapitdlovym vydajem je veskeré dovybaveni bytli. Znacna fada bytii jesté¢ nebyla vybavena,
a proto se musi pocitat s cenou jejich dovybaveni. Na zaklad¢ prizkumu byla stanovena cena
100 000 K¢ pro nedovybavené byty.

Kromé vyse uvedenych kapitalovych vydaji je nutno zapocitat na stranu vydaji i dalsi
prib&zné provozni néklady, které bude nutné hradit kazdy rok. Prvnim provoznim nékladem je
dann z nemovitych véci. Sazba dané je zavisla na podlahové plose jednotky, velikosti obce
a koeficientu, ktery miize vydat obec zavaznou vyhlagkou. Dafiového portal CR (2019) uvadi,
ze mistni koeficient je v hlavnim mésté Praha ve vysi 1 a koeficient dle velikosti obce je 5.
Vsechny srovnavané byty maji stejnou rozlohu, a proto pro vSechny vychazi dai z nemovitych
vécl stejné, a to 720 K¢. Dalsim nédkladem je pojisténi nemovitosti. Na zaklad¢ prizkumu
v prosinci 2019 bylo stanoveno ro¢ni pojistné na ¢astku 1 600 K¢&. Jedna se o pfiblizné rozmezi
mezi nejlevnéj$i a nejdrazsi variantou byt v hlavnim mésté Praha ze serveru Klik (2019). Dale
bylo pocitano s naklady na opravu a ndklady na spravu budovy. Dle Bydleme (2019) je
stanoveni vyse piispévku do fondu oprav individualni a me¢lo by odrazet velikost konkrétniho
bytového domu. Obecné doporuceni zni, Ze v piipad€ novostaveb je dostacujici platba kolem
26 K¢ za m? plochy bytového domu. Plocha zkoumanych bytovych domt je 60 m?, z ¢ehoz
vyplyva, ze naklady na ptispévky do fondu oprav jsou 1560 K¢ mésicné. Naklady na spravu
budovy byly obdobné kalkulovany na 1 000 K¢ na mésic. Poslednim provoznim nakladem je
dan z pfijmu. Pro zjiSténi uvedené dané je nutné znat predpokladany Cisty zisk. Zisk byl spocten
jako mésicni najem v kapitole 3.1.4, pro kazdou lokalitu srovnavanych bytl. Nasledné byl
vynasoben 12 pro cely rok. Poté bylo nutné stanovit danovy zaklad, coz je 70 % z ro¢niho
piijmu pii uplatnéni pausalnich vydaji a z toho je poté mozné dopocitat vysi dan¢ z piijmu,
ktera je 15 % danového zakladu.

Na zaklad¢ vSech ptedeslych informaci bylo provedeno finan¢ni zhodnoceni jednotlivych
variant, které vychazi z hodnoceni penéznich tokli. Na hodnoceni investic byly pouzity
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dynamické metody, které byly pfedstaveny v teoreticko-metodologické ¢asti. Jedna se o metodu
doby splaceni a metodu vnitfniho vynosového procenta.

Na konci kapitoly byla provedena metoda komparace. Pomoci této metody jsou hodnoceny
investice do vybranych bytd a je uvedeno, kterd z investic dosdhla nejlepsich vysledkd.
Posledni kapitola bakalarské prace je zavér, kde jsou shrnuty vysledky a doporuceni prace.
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3 Prakticka ¢ast prace

Nejprve je nutné definovat kritéria pro vybér bytil a stanovit pofizovaci ceny bytti. To je mozné
vidét v nasledujicim textu.

3.1 Stanoveni porizovacich cen

V této kapitole jsou vybrany konkrétni byty dle definovanych kritérii s cilem zjistit pofizovaci
ceny byt srovnatelnych svymi parametry, ale odliSujici se umisténim. To znamena, ze riizné
cenové urovné by meély charakterizovat riiznou atraktivitu lokality, ktera je predmétem
findlniho posouzeni a doporuceni.

3.1.1 Definovani Kkritérii

Ambici definovani kritérii pro vybér konkrétnich bytl je zajistit srovnatelné podminky
a charakteristiky bytd s tim, Ze jedinym odliSnym parametrem bude atraktivita lokality. Za
tohoto stavu lze ptedpokladat, ze cenové irovné budou charakterizovat vliv ocenéni atraktivity
lokality jako soucast trzni ceny bytu.

V ramci této prace budou zhodnoceny investice do bytii uréenych k prondjmu. Proto je nutné
vybirat takové nemovitosti, které budou mit obdobny stupen opotiebeni, tj. nejvyhodné;si se
jevi vybirat byty z developerskych projekti nebo novostaveb. Bylo by totiz obtizné pronajimat
byty ve Spatném stavu pted rekonstrukci. V del§im horizontu se také u novostaveb nemusi
uvazovat o zadnych dodate¢nych vydajich na rekonstrukci. Smyslem prace je jednak zhodnotit
investici do vybranych bytd a také porovnat navzajem investice ve tfech lokalitach hlavniho
mg¢sta Prahy.

Hlavni mésto Praha ma, obdobné jako jina hlavni mésta, v oblasti nemovitosti urcita specifika,
ktera jiz byla popsana v minulé kapitole. Bylo tedy nastinéno, ze ceny bytl v celé Praze jsou
mnohem vysii nez v ostatnich ¢astech Ceské republiky, piicemz dile se jesté ceny byti
podstatné méni dle riznych lokalit v Praze. Proto zde byly vybrany tii lokality pro hodnoceni
bytl, a to:

e Centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2;
e Praha 3;
e Praha9.

Centralni ¢ast je charakteristickd dobrou dostupnosti do centra a jeji blizkosti k atraktivnim
pracovnim piileZitostem. Je obecné znama svym vysokym standardem bydleni. Typickou Ctvrti
s takovymto charakterem jsou napiiklad Vinohrady v Praze 2, kde jsou jedny z nejvysSich cen.
Praha 3 cenové spadd do primérné Casti Prahy, ktera 1 tak mé k centru pomérné dost blizko.
Nachézi se zde tieba znama lokalita Zizkov. Oproti tomu Praha 9, a zv1asté jeji okrajové &asti,
kde jsou jedny z nejlevnéjSich cen, uz je na tom s dopravni dostupnosti htite. Pomoci méstské
dopravy miiZe cesta do centra trvat i hodinu. Je zde vSak nejvétsi nabidka novych bytt ze vSech
oblasti, které byly zkoumany. Ceny se primarn¢ odviji od toho, ze byty, které jsou umistény
bliZze centru, jsou draz$i a byty umistény v lokalitdich déle od centra jsou naopak levnéjsi.
Dal§im faktorem miize byt blizkost stanic metra, které nabizeji pomérné rychlou variantu
pfepravy neovliviiovanou dopravnimi zacpami.

Ke kazdé lokalité bylo piid€leno 3 az 5 byti, aby stanoveni cenové trovné v dané lokalité bylo
objektivnéj$i. V centru Prahy byl podstatné mensi vybér bytd v definované kategorii
novostavby a developerské projekty, coz je ddno omezenou dostupnosti volnych pozemk pro
vystavbu. Byty byly vybrany podle definovanych kritérii a poté byla spocitdna primérna cena
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na jednotku podlahové plochy. Pro dalsi srovnavani byl pouzit fiktivni byt o velikosti 60 m?,
jehoz cena se stanovila jako nasobek zjisténé primérné ceny za m? v dané lokalité.

Aby byla zajisténd srovnatelnost jednotlivych bytl, byla ur¢ena nasledujici kritéria, ktera
ovliviiuji cenu bytu. Tato kritéria by tudiz méla byt stejna nebo alespoit obdobna pro vybrané
byty ze vSech lokalit. Pro vybér bytl byla volena tato kritéria:

e Stav bytu

Podstatnym prvkem ovliviiujicim cenu bytu je jeho staii nebo opotiebovanost, ¢i
zanedbanost jednotlivych ¢asti jak bytu, tak i celého domu. Protoze by bylo téméf nemozné
vybirat byty srovnateln¢ opotiebené, byla zvolena podminka vybéru pouze z novostaveb a
developerskych projekti;

¢ Rozloha bytu

Dal$im podstatnym parametrem urcujicim cenu bytu je jeho rozloha. Je tedy nutné pro ucely
srovnavani stanovit velikost vybiranych bytt. V developerskych projektech Casto prevazuji
byty mensi (1+kk, 2+kk), je tedy sndze mozné vybrat byty této velikosti. Také pfi
dvojice. Z danych divodii byla stanovena podminka pro vybér srovnatelného bytu velikosti
2+kk o rozloze cca 55-65 m?;

e Vlastnictvi bytu

Forma vlastnictvi bytu je také podstatnym parametrem. U starSich bytl je ¢astou formou
také druzstevni vlastnictvi. Ale pro nové developerské projekty je typicky prodej bytt do
osobniho vlastnictvi. Jako dal$i parametr byla proto urc¢ena podminka osobniho vlastnictvi
bytu;

e Vybaveni bytu a dispozice

Pii vybéru jednotlivych srovndvanych bytd by méla byt zachovana také porovnatelna
vybavenost bytll a pfiméfené srovnatelna dispozice. V nize vybrané skupiné bytli se ¢asto
vyskytuji byty s mensim balkénem. Srovnatelnost bytii bude posouzena z plidorysnych
schémat jednotlivych byti;

e Garaz

U néekterych developerskych projekth je soucasti byt 1 garaZové stani. Pro srovnavanou
skupinu budou vybirany byty bez garazového stani. V pfipad€ bytu s gardZzovym stanim
a nedostatku jinych srovnatelnych bytli miiZze byt cena gardzového stani odeCtena podle
odhadnuté ceny garazového stani.

e Sklep

Soucasti vétSiny byt v dokoncovanych developerskych projektech je maly sklepni prostor.
ProtoZe se jedna o maly prostor bez podstatného vlivu na kupni cenu neni v kalkulaci dale
posuzovano.

Kazda realitni kanceldt méa v soucasné dob¢ v nabidce fadu bytd. Drtiva vétSina realitnich
kancelafi vystavuje své nabidky na riiznych realitnich portalech. NejvétSim realitnim portadlem
je portal Sreality. Proto byl pro vybér konkrétnich byt vybran pravé tento portal. Pro detailni
informace byly téZ vyuZzivany portaly jednotlivych developerskych projekti.
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Po vybéru a vypoctu ptislusSnych udaji k danym bytim je nutno stanovit hodnotu srovnatelného
bytu, se kterou se bude dale pocitat. Jelikoz v nékterych castech Prahy byla primérné velikost
bytl riznd, byla stanovena finalni rozloha 60 m?, se kterou se bude pocitat dale. Je to z ditvodu,
aby se pii srovnani ve vSech lokalitach pocitalo se stejnou rozlohou, respektive aby nebyla
rozloha faktor, ovliviujici vysledek zkoumani.

3.1.2 Vybér byti

V nasledujicim textu byly vybrany byty ve zkoumanych ¢astech Prahy podle vyse uvedenych
kritérii.

Centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2

Prvni lokalita je zamétena na centrélni ¢ast Prahy. Jednd se o Prahu 1 a Praha 2, kde jsou byty
z celé Prahy nejdrazsi. Jejich nabidka je zde vSak znacné omezena. Byly nalezeny, dle vyse
definovanych kritérii, celkem 3 inzeraty, které jsou shrnuty v tabulce 2.

Tabulka 2 Byty Praha 2

Umisténi Rozloha v | Cena v K¢ |Cena za n? v K&
Vinohrady, Méanesova 64 9 920 000 155 000
Vinohrady, Mikovcova 65 7 989 000 122 908
Vinohradska 55 6 398 000 116 327
Primér 131 412

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se nachdzi na Vinohradech v Ménesov¢ ulici. Jeho rozloha je 64 m? a cena byla
zjisténa na 9 920 000 K¢&. Sreality (2019a) uvadi, Ze byt se nalézd v 5. podlazi cihlové
novostavby a je moZné se k nému dostat za pomoci vytahu. Byt neni zatizeny. Od bytu je mozZné
se dostat na stanici metra Jifiho z Podébrad do 2 minut. Je zde také blizko zastavka tramvaje.
Cena za m? je 155 000 K¢. Nahled je mozny vidét v ptiloze 1.

Druhy byt se taktéz nachazi ve Vinohradech, ale oproti prvnimu bytu je jeho lokalita
v Mikovcovo ulici. Jeho rozloha ¢ini 65 m?. Tento byt je ocenén na 7 989 000 K¢&. Jen kousek
od domu je stanice metra a tramvaje I. P. Pavlova a Muzeum. Podle Srealit (2019b) je
v dochazkové vzdalenosti také kompletni obfanska vybavenost jako jsou obchody, restaurace,
kluby, kina a divadla. Je zde také pifimé autobusové spojeni s letiSt€ém. Pro milovniky ptirody
je mozna relaxace v nedalekych Riegrovych sadech. Byt neni vybaven. Cena za m? je 122 908

cvwr

Tteti byt se nachazi v ulici Vinohradské. Ze zkoumanych bytl je nejmensi s rozlohou 55 m?.
Jeho cena je tudiz také nejmensi, a to 6 398 000 K¢. Podle Srealit (2019c¢) byt splituje vSechny
naroky na moderni méstské bydleni. Dlouho nevyuZivané uzemi hned vedle stanice metra
Zelivského poskytuje skvélou kombinaci obsluznosti a zaroveii klidné lokality s dostatkem
zelené. Bytu chybi vybaveni. Lokalita bytu se da pfirovnat k moderni evropské ctvrti, kterd
poskytuje dostatek sluzeb pro obcany. Cena za m? je 116 327 K¢. Dalsi informace jsou k vidéni
v piiloze 3.

Vsechny byty jsou cihlové novostavby v osobnim vlastnictvi. Primérna cena za 1 m? z téchto
3 bytti vychazi 131 412 K¢&. Byt A, se kterym se dale bude pocitat méa stanovenou rozlohu 60
m?. Cena celého bytu je tedy 7 884 720 K&.
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Praha 3

Druhou sledovanou lokalitou je Praha 3. V této ¢asti Prahy byly vybrany opét 3 byty, které co
nejvice odpovidaly kritériim. Byty zde nejsou jiz tak drahé, ale jejich vybér stale neni znacny.

v

Tabulka 3 Byty Praha 3

Umisténi Rozloha vm?| Cena v K¢ |Cena za m? v K¢
Strasnice, Zvéfinova 57 5900 000 103 509
Zizkov, LukéSova 55 5 610 000 102 000
Zizkov, Olanska 55 7 199 000 130 891
Priamér 112 133

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se nachazi ve Strasnicich v ulici Zvétinova. Jeho rozloha €ini 57 m? a jeho cena je
5 800 000 K¢. Sreality (2019d) uvadi, ze byt neni vybaven. Jelikoz je to jediny nevybaveny byt
ze 3 zkoumanych v této lokalité, je rovnou pfipocteno 100 000 K¢ na dovybaveni bytu k jeho
cené. Dale se tedy bude pocitat s jeho cenou jako 5900 000 K¢. Vstup do budovy je na
bezpecnostni €ip. V okoli se nachazi matetska Skolka, restaurace a riizné obchody. Co se tyka
dopravy, v blizkosti je autobusova zastdvka TiebeSin a piiblizné 2 minuty chiize na stanici
metra Zelivského. Cena za m? po pfipoéteni dovybaveni bytu vychazi na 103 509 K&. Byt je
mozné vidét v ptiloze 4.

Druhy byt mé lokalitu v Zizkové v ulici Luka$ova. Jeho rozloha je 55 m? a jeho cena 5 610 000
K¢&. Podle Srealit (2019¢) se byt pySni velikymi okny, které poskytuji maximalni mnozstvi
denniho svétla. Byt je rohovy a ma krasny vyhled do klidného prostranstvi Komenského
namesti. K tomuto bytu byla pfipocCitdna a zaokrouhlena provize 3 % z jeho zdkladni ceny
5446 279 K¢, podle pozadavk realitni kancelafe. V blizkosti je moZnost pro nakupy naptiklad
v supermarketu Billa. Je zde 1 Iékéarna, poSta a dalsi obchody. 2 minuty od domu je autobusova
zastavka, se kterou je moZzné se dostavit do centra do 7 minut. Cena za m? je 102 000 K¢&.
V pftiloze 5 je moZzny nahled.

Tieti byt se nachazi také na Zizkové, ale v ulici Olsanska. Jeho rozloha je stejnd jako u druhého
bytu, a to 55 m?, avSak cenou se vySplhal azZna 7 199 000 K¢&. Sreality (2019f) zminuji, Ze okoli
bytu nabizi vS§emoZnou obcanskou vybavenost a pfimo pfed domem se nachdzi tramvajova
zastavka OlSansk4, odkud se d& dostat do centra za 10 minut. Cena za m? je 130 891 K¢&. Dalsi
informace v pftiloze 6.

Cena za 1 m? vSech bytii vychazi v priméru 112 133 K¢. Byt B, se kterym se dale bude pocitat
ma rozlohu 60 m? a pokud je cena ze 1 m? 112 133 K¢, cena celého bytu ¢ini 6 727 980 K&.

Praha 9

Posledni sledovanou lokalitou je Praha 9. Bylo vybrano pét bytl, podle odpovidajicich kritérii.
Jejich lokalitu, rozlohu a cenu mizeme vidét v tabulce 4.
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Tabulka 4 Byty Praha 9

Umisténi Rozloha vi? | Cena v K¢ |[Cena za n? v K¢
Letiiany, Terezinska 59 4 600 000 77 966
Hloubétin, Konzumni 55 5292742 96 232
Letnany, ChotéSovska 58 4 850 000 83 621
Liben, Kovanecka 58 5950 000 102 586
Stiizkov, Makedonska 58 4999 000 86 190
Priamér 89 319

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se nachéazi v Letiianech v ulici Terezinska. Jeho rozloha ¢ini 59 m? a je z vybranych
bytli nejlevnéjsi s cenou 4 600 000 K¢. Sreality (2019g) uvadi, ze je byt jiz vybaveny. Ptiblizné
200 metri od domu je autobusova zastavka s pfimim spojenim na zastavku metra Sttizkov. Je
zde plna obcanskd vybavenost pro komfortni bydleni. V blizkosti je mozné také nalézt
matetskou, zdkladni i stfedni Skolu. Cena za m? je 77 966 K¢&. Nahled bytu v ptiloze 7.

Druhy byt se nachazi v Hloubétinu v ulici Konzumni. Jeho rozloha je 55 m? a cena je 5 192 742
K¢. Podle Srealit (2019h) byt neni vybaven, a proto je k jeho cené pfictena ¢astka 100 000 K¢.
Dale se tedy bude pocitat s cenou 5 292 742 K¢. Hloubétin vynika dobrou dopravni dostupnosti
do centra Prahy. Je mozné vyuzit metra, které je vzdalené 300 metr od bytu. Pfed bytovym
domem jsou i zastavky tramvaje a autobusu. Pro motoristy je zde vyborna dostupnost na
Prazsky okruh. V okoli je zdravotni stfedisko s 1ékafem pro dospélé i1 déti, mateiska, zakladni
i stfedni Skola a posta. V dochazkové vzdalenosti je bazén, sportovisté, rizné obchody
a restaurace. Cena za m? 96 232 K¢. Vice informaci v pfiloze 8.

Tteti byt byl postaven v Letiianech v ulici ChotéSovskad. Rozloha bytu je 58 m? a byt stoji
4 750 000 K¢&. Sreality (20191) tvrdi, Ze orientace oken je na jihozapad a je moZné z nich vidét
okolni domy a zeleni. K bytu je pfictena ¢astka 100 000 K¢, jelikoZ neni vybaven. Dale se bude
pocitat s ¢astkou 4 850 000 K¢. Je zde obstojnd dopravni dostupnost v rdmci zastavky metra
Sttizkov a autobusu. Dale je mozné vyhledat v okoli polikliniku, 1ékérnu, skoly, Skolky a do 5
minut autem 1 ndkupni centrum. Cena za m? je 83 621 K¢. Nahled bytu v ptiloze 9.

Ctvrty byt se nachazi v Libni v ulici Kovanecka. Rozloha bytu je 58 m? a je ohodnocen nejvyssi
cenou ze zkoumanych bytl, a to 5 950 000 K¢&. Podle Srealit (2019j) je byt vybaven. Bytovy
dam je pobliz parku Podvini, jehozZ soucasti jsou détska hiisté a cyklostezky. V pési dostupnosti
je mozné se dostat k obchodnimu centru Galerie Harfa, ale také na zastdvku metra
Ceskomoravska, odkud je mozné se dostavit do centra za 10 minut. V okoli se nachazi kromé
dobré zakladni obcanské vybavenosti Skola a jesle. Cena za m? je 102 586 K¢. Vice v ptiloze
10.

Péty a posledni byt byl vybudovan ve Sttizkove v ulici Makedonska. Jeho rozloha ¢ini také 58
m? a cena je 4 999 000 K¢. Podle Srealit (2019k) je byt obklopen zeleni a zdzemim pro malé
déti, vcetné fady relaxacnich mist. Je zde fada détskych hiist' a Skol, od matefskych po
gymnazia. V blizkosti je obchodni centrum Letiiany a poliklinika. Stanice metra C je 5 minut
od domu a zde zna¢na fada autobusovych zastdvek. Byt je vybaven. Cena za m? je 86 190 K¢.
Vice informaci v pfiloze 11.

Byty v Praze 9 jsou z celé Prahy nejlevnéjsi. Diky tomu zde bylo mozné vybirat z vétsi nabidky.
Cena za 1 m? vychdzi v priméru 89 319 K¢. Byt C, se kterym se dale bude pocitat, ma rozlohu
60 m? a takZe vysledna cena celého bytu je 5 359 140 K¢.
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3.1.3 Kapitalové vydaje

Dale je zde nutné uvést dalsi kapitalové vydaje. Podle Polacha a kol. (2012, s. 48) kapitalové
vydaje predstavuji veskeré vydaje, souvisejici s pofizenim investice, kde je navratnost dels$i nez
1 rok. Vesker¢ dalsi kapitalové vydaje, které s investici souviseji, jsou vy€isleny v nasledujicim
textu.

e Provize realitni kancelari

Pti koupi nemovitosti pozaduji vétSinou realitni kancelafe provizi za zprostfedkovani. Tento
poplatek vybiraji realitni kancelafe pii podpisu rezervacéni smlouvy a lisi se u kazdé realitni

.....

e Daii z nabyti nemovitosti

Dale je tu dan z nabyti nemovitosti ve vysi 4 %. Dan je nutné uhradit do 3 mésicti od konce
mésice, ve kterém bude novy majitel zapsdn do katastru nemovitosti. Tato dan vSak neplati
u novych byti, protoze zde neuplynulo déle nez pét let od jejich kolaudace, Zakonné opatieni
Senatu ¢. 340/2013 Sb. Proto se s dani z nabyti nemovitosti v této praci zabyvat nebudeme.

e Poplatek spojeny se zapisem do katastru nemovitosti

Poté je nutné pocitat s poplatkem 1 000 K¢. Je to poplatek za vklad do katastru nemovitosti.
Tento poplatek se bude od 1.1.2020 zvySovat na 2 000 K¢, Ptiloha zédkona ¢. 634/2004 Sb.
Predpoklada se vsak, ze investice bude realizovana jesté tento rok.

e Dovybaveni bytu pro proniajem

Byty prodavané v developerskych projektech a novostavby jsou dokoncené z hlediska
stavebnich praci, ale obCas u nich chybi vybavenost bytu. Jedna se o kuchynskou linku
a nabytek. Kuchynska linka je dal$i kapitadlovy vydaj pfi pronajmuti bytu. Je pevné spojena
s danym bytem. Standardné ji zajiSt'uje pronajimatel bytu. Podle IKEA (2019) stoji standartni
kuchyniska linka v délce 3 metrli, v€etné lednicky, 50 tisic K¢. Dal§im vybavenim bytu je
nabytek a elektronika. Zde je jiz vétsi variabilita a nékdy muize toto vybaveni jiz zajistovat
najemce. Pro tyto ucely je pfedpokladano zajisténi minimalniho zékladniho vybaveni v rozsahu
postel, skiin, stlll a Zidle. Proto se tedy pocita se zajiSténim nabytku ze strany pronajimatele ve
odhadované vysi 50 000 K¢&. Celkové se tedy bude pocitat s ¢astkou 100 000 K¢. Ke vSem
bytiim, kterym chybi vybaveni se dana ¢astka pticte. Veskeré naklady, které souviseji s koupi
bytu, jsou uvedeny v tabulce 5.

Tabulka 5 Celkové kapitalové investice do srovnavanych byt

Centrum Praha 3 Praha 9
Cena bytu 7 884 720 6 727 980 5359 140
Poplatek za vklad do katastru 1000 1000 1000
Dovybaveni bytu 100 000 0 0
Celkova cena bytu 7 985 720 6 728 980 5360 140

Zdroj: vlastni zpracovani

V centru Prahy byly vSechny zkoumané byty jest€¢ nevybaveny, tudiz i cena bytu A je pocitana
bez vybaveni. Po pficteni poplatku za vklad do katastru a dovybaveni bytu vychazi celkova
cena bytu A v centru Prahy na 7 985 720 K¢&. Pro ¢ast Prahy 3 a Prahy 9 bylo vybaveni bytu

21



v hodnoté 100 000 K¢ jiz piipoc¢teno k bytiim kterym chybélo v jejich vybéru, jelikoz se jednalo
o jeden ¢i dva byty, a proto je v tabulce 5 u danych srovnavanych byt vyznacena 0. Findlni
celkova cena bytii B a C i s kapitdlovymi investicemi je 6 728 980 K¢ pro Prahu 3 a 5 360 140
K¢ pro Prahu 9.

3.1.4 Stanoveni ro¢nich prijmu a nakladi

Pro vysledné hodnoceni investice je zapotiebi stanovit prubézné piijmy a potiebné vydaje
v prubéhu Zzivotnosti investice. V nasledujicich kapitolach jsou popsany a kalkulovany
jednotlivé druhy provoznich piijmu a vydaju.

1. Stanoveni piijmi

Pii vypoctu roc¢nich piijmi byly zjistovany primérné ceny najmu bytd v jednotlivych
lokalitach. Byty byly vybirdny opét obdobné na zéklad€¢ definovanych kritérii, které byly
stanoveny na zacatku praktické ¢asti prace. Jedna se o zjisténi vySe nagjmi ve shodnych
lokalitach, ve kterych jsou umistény vyse vybrané byty. Dalsi sledovana kritéria jsou podobné
velikost bytu a podobny stav bytu. Pro vyhledani bytd k prondjmu byl také pouzit server
Sreality. Byly dohledavany ceny n4jmu bez vydajii na ceny energii a ptipadnych poplatkl za
spole¢né ¢asti domu apod. Podle Sreality (2019) byly vybrany najmy téchto byti:

Centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2

Tabulka 6 Cena najmu v Praze 1 a Praze 2 na mésic

Umisténi Rozloha v m? | Najemv K¢ | Cena za n? v K¢
Nové Mésto, Krakovska 60 30 000 500
Nové Mésto 65 27 000 415
Vinohrady, RubeSova 65 39 000 600
Nové meésto, VySehradska 64 36 400 569
Primér 521

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se nachdzi v Novém M¢sté v ulici Krakovska. Jeho rozloha je 60 m? a ndjem cini
30 000 K¢ mési¢né. Podle Srealit (20191) je byt velmi svétly a tichy. Tichy z toho divodu, Ze
je vybudovan v piivodnim vnitrobloku a je oddélen od rusnych ulic blokem domt. Nachazi se
v prvnim patfe novostavby, pouhych par krokli od Vaclavského namésti. Byt je jiz zafizeny
a vybaveny moderni kuchyniskou linkou. V domé je vytah. Byt ma parketové podlahy a Cerstve
dokonceny balkon. Soucasti domu je recepce, ostraha a vnitroblok s lavickami. Cena za m? je
500 K¢ na mésic. Byt je mozné vidét v piiloze 12.

Druhy byt ma také lokalitu v Novém M¢ste, par krokli od znamého Tanciciho domu. Jeho
rozloha je 65 m? a ndjem odpovida 27 000 K¢ na mésic. Sreality (2019m) zminuji, ze je byt
kompletné zatizeny a nachdzi se ve 3. nadzemnim podlazi. Centrum bytu tvoii slunny pokoj
s kuchyniskym koutem. Cely byt je jiz vybaveny a vSude je polozena kvalitni dfevéna podlaha
a dlazba. Od bytu je mozné se pésky do 3 minut dostat na zastdvku metra Karlovo namésti.
V blizkosti je také fada restauraci a obchodi, jak je v centru bézné. Cena za m? je 415 K¢ na
mésic. Byt je k nahledu v ptiloze 13.

Tteti byt se nachéazi ve Vinohradech v ulici RubesSova. Jeho rozloha je 65 m? a najem je 39 000
K¢ mésicné. Jedna se o nejvetsi sumu ze zkoumanych bytl. Podle Srealit (2019n) je byt jiz
vybaven a zahrnuje klimatizace, dfevéné podlahy a dlazbu s podlahovym vytapénim. Byt se
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naléza v 6. patfe, do kter¢ho je mozné se dostat vytahem. Jako u ostatnich bytii v centru je
mozné v okoli najit fadu obcanskych vybavenosti a s dopravou také neni problém. Cena za m?
je 600 K¢ na mésic. Na tento luxusni byt je mozné nahlédnout v piiloze 14.

Ctvrty byt se nachazi v Novém Mésté v ulici Vysehradska. Jeho rozloha je 64 m? a najem &ini
36 400 K¢ na meésic. Sreality (20190) uvadi, ze tento byt se nachézi v modernim uzavieném
reziden¢nim komplexu v klidné ¢éasti Prahy. Byt se nachazi v 1. podlazi a je jiz zafizen.
V komplexu je denni recepce v pracovnich dnech. Do centra je mozné se dostat za pouhou
1 minutu. Cena za m? je 569 K¢ na mésic. Nahled bytu je mozny v ptiloze 15.

Pro centrum byly vybrany ¢tyfi byty, jak je mozno vidét v tabulce 6. Je to opét z divodu
omezené nabidky. Primérnd mési¢ni cena prondjmu bytu za 1 m? rozlohy vychazi 521 K¢. Je
patrné, ze ceny najmu jsou v této lokalité znacn¢ vysoké. MéEsi¢ni ndjem pro byt A, se kterym
se dale bude pocitat, ma rozlohu 60 m? a cena mési¢niho najmu je tedy 31 260 K¢.

Praha 3
Tabulka 7 Cena najmi v Praze 3 na mésic
Umisténi Rozloha v m? | N4jemv K¢ |Cena za m? v K¢

ZiZkov, V Zahradach 56 18 500 330
Zizkov, U staré cihelny 62 16 500 266
Zizkov, Olganska 62 21 000 339
Strasnice, Zv€finova 58 17 900 309
Strasnice, Zvéfinova 61 22 000 361
Priamér 321

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se naléza v Zizkové v ulici V Zahradach. Jeho rozloha je 56 m? a najem &ini 18 500
K¢ na mésic. Sreality (2019p) zminuji, Ze je byt jiz zafizeny a nachazi se v 1. podlazi. V domé&
je vytah a v okoli veSkerd obCanskd vybavenost. Cena za m? je 330 K¢ na mésic. Byt je
k néhledu v pftiloze 16.

Druhy byt se nachazi opét v Zizkové v ulici U staré cihelny. Uzitna plocha je 62 m? a mésiéni
najem ¢ini 16 500 K¢. Sreality (2019q) uvadi, ze v komplexu je vytah a byt je ¢astené zatizeny.
Byt je ve 4. podlazi. Okna jsou plastova, ze kterych je vyhled do klidové zony. Ohledné dopravy
je hned pted domem autobusova zastavka. V blizkosti domu je fada parkii a veskera obcanska
vybavenost. Cena za m? je 266 K¢ na mésic. Nahled bytu je v ptiloze 17.

Tteti byt se taktéZ nachazi v Zizkové v ulici Oldanska. Jeho rozloha ¢ini 62 m? a za najem se
plati 21 000 K¢ na mésic. Podle Srealit (2019r) je byt velmi svétly a orientovany na jihozapad.
Nachéazi se ve 3. podlazi a veSkera vybavenost je jiz na misté. Podlahy jsou plovouci kromé
koupelny, kde je dlazba. Okna jsou velkd francouzskd po téméf celém obvodu fasady.
V komplexu je recepce a ve vnitrobloku je zelen s lavickami pro milovniky pfirody. Cena za
m? je 339 K¢ na mésic. V pfiloze 18 je mozny néhled.

Ctvrty byt se nachazi ve Strasnicich v ulici Zvéfinova. Uzitna plocha ¢ini 58 m? a mési¢ni najem
je 17900 K¢. Sreality (2019s) uvadi, ze je byt ve 4. patie novostavby. Ve vnitrobloku je
spolecnéd zahrada. Byt je jiz vybaveny a okna i balkén jsou situovana na jihozépad. Piimo
v domé se nachazi kavarna a vedle domu je Skola. Déle jsou v blizkosti parky se zeleni pro
prochdzky. Autobusova zastavka je 200 metri za jejichz pomoci je mozné se dostavit na
zastavku metra Zelivského. Obchodni centrum Flora s multikinem je vzdaleno 15 minut od
domu. Cena za m? je 309 K& na mésic. Nahled bytu k dispozici v ptiloze 19.
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Paty byt ma stejnou lokalitu jako byt pfedchozi, a to StraSnice v ulici Zvéfinova. Rozloha bytu
je 61 m? andjem ¢ini 22 000 K¢ na mésic. Podle Srealit (2019t) je byt pln€ vybaveny a nachazi
se ve 2. podlazi novostavby. V komplexu je k dispozici ostraha s kamerovym systémem
a vytah. Vstupy jsou na bezpecnostni Cipy. Autobusova zastavka Tiebesin je 2 minuty chlize
od domu a v okoli je kompletni obanska vybavenost. Cena za m? je 361 K¢ na mésic. V pftiloze
20 je nahled bytu.

Pro Prahu 3 bylo vybrano pét bytli. Z tabulky 7 je patrné, ze primérna mésicni cena pronajmu
bytu za 1 m? vychazi na 321 K¢. M¢ésicni ndjem pro byt B, se kterym se dale bude pocitat, ma
rozlohu 60 m? a cena mési¢niho n4jmu ¢ini 19 260 K¢.

Praha 9
Tabulka 8 Cena najmu v Praze 9 na mésic
Umisteéni Rozloha v m? | N4jemv K¢ |Cena za m? v K¢

Tieboradice, Kaseho 65 16 500 254
Letnany, Pavla BeneSe 61 16 300 267

Kyje, Davidovicova 58 14 500 250
Cerny most, Mrazkova 59 16 000 271
Hrdlotezy, Uttovska 56 18 999 339
Primér 276

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni byt se nachazi v Tieboradicich v ulici Kaseho. Jeho rozloha je 65 m? a ndjem ¢ini 16 500
K¢ namésic. Sreality (2019u) uvadi, ze je byt ve 2. podlazi a pIn€ vybaven. V byté€ je k dispozici
prosklend veranda a z kuchyniského koutu je mozné vyjit na balkon. Dlazba je plovouci.
Nevyhodou je, Ze vdomé& se nevyskytuje vytah. V okoli je veSkerd obfanskd vybavenost
a nedaleko je autobusova zastdvka. Cena za m? je 254 K¢ na mésic. Byt k nahledu v ptiloze 20.

Druhy byt se naléza v Letiianech v ulici Pavla Benese. Rozloha bytu je 61 m? a hodnota najmu
na meésic je 16 300 K&. Podle Srealit (2019v) se byt nachazi ve 2. podlazi novostavby. K bytu
je mozné se dostat pomoci vytahu. Veskeré vybaveni je jiz na misté. Soucasti bytu je komora,
ktera zajistuje dostatek wlozného prostoru v byté. Byt je svétly diky Sirokym oknim
a v modernim designu. V blizkosti bytu je supermarket, trochu déale pak obchodni centrum
Letnany. V lokalité je dobra dopravni dostupnost na zastavky metra Letiiany nebo Prosek. Cena
zam? je 267 K& na mésic. Nahled k dispozici v ptiloze 21.

Tteti byt se nachazi v Kyjich v ulici Davidovicova. UZitna plocha je 58 m? za kterou je
pozadovéano mésicné platit 14 500 K¢&. Podle Srealit (2019w) je byt kompletné vybaven a ma
balkon. V komplexu je k dispozici vytah. Jedna se o cihlovou novostavbu v klidné ¢asti obce.
Obcanska vybavenost zde neni tak idealni jako v pfedchozich bytech. Pfed domem je zastavka
autobusu, ze které je mozné se dostat do 5 minut na zastavku metra Rajska zahrada. Cena za
m? je 250 K¢ na mésic. Nahled komplexu v ptiloze 22.

Ctvrty byt se nachazi na Cerném mostu v ulici Mrazkova. Jeho rozloha je 59 m? a ndjem &ini
16 000 K¢ na mésic. Sreality (2019x) zminuji, ze je byt v 5. podlazi cihlové novostavby
s vytahem. Byt je jiZ zafizeny a na podlaze je plovouci lamino a dlazba. Byt se nachazi v klidné
lokalit¢ s vyhledem do zelené. Veskerd obcanskd vybavenost je v mist¢ a v dochazkové
vzdalenosti je autobusova zastdvka Generala Janouska. Cena za m? je 271 K¢ na mésic. Nahled
bytu je k dispozici v ptiloze 22.
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Paty byt se naléza v Hrdlotezech v ulici Ucnovska. Uzitna plocha je 56 m? a mési¢ni najem je
18 999 K¢&. Sreality (2019y) uvadi, ze tento slunny byt je kompletné zatizeny a nachdzi se ve 4.
podlazi. Velkou vyhodou pro potencialniho najemce miize byt sprava bytu, ktera je v rukou
profesionalni spolecnosti. N4jemci je k dispozici osoba, ktera fesi veskeré zalezitosti spojené
s najmem. Je tak zajiSténo bezproblémové uzivani bytu s kompletnim servisem. Vstupy do
budovy jsou na bezpecnostni Cip. V okoli je kompletni obcanskd vybavenost jako Skola,
restaurace, poliklinika, posta, ale také sportovni centrum a park Tresnovce. Autobusova
zastavka je 2 minuty od komplexu. Cena za m? je 339 K¢ na mésic. Byt k ndhledu v pfiloze 23.

Praha 9 méla nabidku byta k prondjmu opét nejvétsi. Z tabulky 8 je mozno vidét, ze mésicni
cena prondjmu bytu za 1 m? je 276 K¢&. Mési¢ni ndjem pro byt C, se kterym se dale bude pocitat,
ma rozlohu 60 m? a cena mési¢niho najmu je tedy 16 560 K¢.

Souhrn

V tabulce 9 byly definovany ceny, za které by bylo mozné srovnavané byty pronajmout. Ceny
byly stanoveny tak, aby odpovidaly vySe uvedenym primérnym cendm na rozlohu 60 m?.

Tabulka 9 Ro¢ni piijmy na 60 m? v K¢

Centrum Praha 3 Praha 9
Me¢sicni ndjem 31260 19 260 16 560
Roc¢ni prijem z najmu 375 120 231 120 198 720

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky 9 je mozné vyc¢ist, Ze rocni piijmy v centru: Praze 1 a Praze 2 se vySplhaji aZ na 375
120 K¢&. V Praze 3 je ro¢ni piijem stanoven na 231 120 K¢ a nejmensi ¢astka vychazi na Prahu
9, pouhych 198 720 K¢.

Déle jde vypozorovat, ze v Praze 3 jsou ndjmy o 16 % vysSi nez v Praze 9 a v centru Prahy jsou
az 0 89 % vyssinez v Praze 9. [ u n4jmu je tak patrny vysoky rist cen v atraktivnich lokalitach.

O vhodnosti prondjmu byt v lokalit¢ Praha svédci kromé atraktivnosti hlavniho mésta také
nizkd nezaméstnanost. Jak dokazuje Cesky statisticky tfad (2019), v kazdém roce zde byla
nezameéstnanost mnohem nizsi, nez byl celorepublikovy primér. V roce 2017 byla obecnd mira
nezameéstnanosti v Praze jen 1,4 %. Diky nizké nezaméstnanosti je tak mozZné uvést, Ze je zde
niz$i riziko vypadku pfijmu z prongjmu.

2. Stanoveni nakladu

Kromé vyse uvedenych kapitalovych vydaji je nutno zapocitat na stranu vydaji i dalsi
prabézné provozni naklady. Kazdy rok bude nutné hradit naklady, které jsou uvedeny v dal$im
textu. Tato kapitola se proto zabyva vycislenim nakladi vzniklych v obdobi Zivotnosti
investice.

e Daii z nemovitych véci

V prvé fad¢ zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci upravuje dai z nemovitych véci,
kterou tvofi dan z pozemki a dai ze staveb a jednotek. Sazba dané je zavisla na podlahové
plose jednotky, velikosti obce a koeficientu, ktery miiZze vydat obec zadvaznou vyhlaSkou. Podle
Datiového portalu CR (2019) je mistni koeficient v hlavnim mésté Praha ve vy3i 1 a koeficient
dle velikosti obce je 5.
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Jelikoz je vyméra bytu, se kterym se pocita, ve vSech lokalitach stejnd, a to 60 m? Dan
z nemovitych véci vychazi pro vSechny lokality taktéz stejn€ a to 720 K¢.

e Pojisténi nemovitosti

Mezi dal$i predpoklddané ndklady, které bude nutné hradit kazdy rok, nalezi pojiSténi
nemovitosti. Pojisténi nemovitosti je polozkou odc¢itatelnou z dani z pfijmu. Je sjednano za
ucelem snizeni rizika neoCekavanych vydaji v ptipad¢ pojistné udalosti. Na trhu existuje fada
ruznych pojistoven, které nabizeji rizné pojistné. Tyto pojistovny své nabidky uvadi na
raznych serverech, které je ptehledné prezentuji. Jednim z nich je server Klik, ktery obsahuje
aktualni nabidky pojistoven. Poté, co byly na tomto serveru vyplnény rozlohy byt a umisténi
bytl, vyplynulo, Ze nabidky pojistoven se dle lokalit a rozlohy neméni. U kazdého bytu byly
nabidnuty tii pojisténi od tfech firem. Podle Klik (2019) je nejlevné;jsi pojisténi za 1 517 K¢ na
rok od pojistovny Direct. Nejdrazsi pojisténi je od pojistovny Slavia, za 1 747 K¢. Jsou to
nabidky platné v mésici listopad roku 2019. VSechny tfi nabidky byly na pojistnou ¢astku 1 000
000 K¢, ato v ptipadé ptirodniho rizika, havérie a nehody. Pro dalsi kalkulace budou uvazovany
vydaje na pojisténi ve vysi 1600 K¢ pro vSechny varianty. Je to piiblizné rozmezi mezi
nejlevnéjsi a nejdrazsi variantou.

e Naiklady na opravy

Jak je uvedeno v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku, pronajimatel musi udrzovat po
dobu ndjmu byt ve stavu zpusobilém k uzivani Zakon ¢. 89/2012 Sb. Néjemce pak provadi
a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Nemovitosti jsou
vSak novostavby, proto neni nutné v fddech nékolika let pocitat s ndklady na vétsi rekonstrukce
nebo opravy. Dle Bydleme (2019) je stanoveni vySe piispévku do fondu oprav individualni
a mé¢lo by odrazet velikost konkrétniho bytového domu. Obecné doporucéeni zni, Ze v piipade
novostaveb je dostacujici platba kolem 26 korun za m? plochy bytového domu. Plocha
zkoumanych bytovych domt je 60 m?, z ¢ehoz vyplyva, ze naklady na ptispévky do fondu
oprav ¢ini 1560 K¢ na mésic.

e Naklady na spravu budovy

Dalsi naklady jsou néklady na spravu budovy. Naklady vétSinou plati vlastnici bytovych
jednotek ve prospéch spolecenstvi vlastnikil bytii. Jedna se o spolecenstvi vlastnikl bytt, které
musi byt ustaveno v domech, jejichz byty jsou prodany riznym majitelim, coz je vétSina byt
v soucasné dob¢.

V platbach pro spolecenstvi kromé samostatné kalkulovanych vydajii na opravy a pojisténi jsou
zahrnuty vydaje na rezii spole¢nych prostor domu jako osvétleni, uklid atd. a na vydaje na
spravu objektu (Ucetnictvi, odmény funkcionaiiim spolecenstvi). Néklady na spravu budou
u vSech variant. Jsou kalkulovany ve vys$i 1 000 K¢ mési¢né.

e Dai z prijmu
Protoze bude byt pronajiman a pronajimatel bude vykazovat ptijmy a zisky z pronajmu ve svém
danové pfiznani, je nutné zde uvazovat také o vydajich v podobé¢ dané z pfijmu z ndjmu. Jak je
uvedeno v zakoné €. 586/1992 Sb. o danich z piijm1l, pfijmy pronajmu mizeme danit jako
fyzicka osoba nebo vlozit nemovitost do obchodniho majetku stavajici nebo ucelove zalozené
obchodni spole¢nosti a danit pfijmy z podnikani. Posuzovani vyhodnosti riznych forem

je danéni jako fyzickd osoba. Nezakladd nutnost dal§i komplikované administrativy pii
zakladani a udrZzovani obchodni spole¢nosti. Administrativu pii varianté fyzické osoby a volbé
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pausalnich vydaji lze omezit na evidenci pfijmi a vyplnéni daitiového ptiznani po konci roku
a urceni dil¢iho zakladu dané z pfijmi z prondjmu. Vyhodnost tohoto feSeni podtrhuje
1 skutecnost, Ze tato forma piijmu fyzické osoby neni zatizena dalSimi odvody a srazkami na
socidlni ani zdravotni pojisténi.

Pro zjisténi vyse uvedené dané je nutné znat predpokladany Cisty zisk. Poplatnik dan¢€ z piijmu
z najmu si maze zvolit, jakym zptisobem bude uplatiiovat vydaje. Existuji dva zptsoby, a to
vydaje pausalem nebo vydaje ve skutecné vysi. Protoze jsou vydaje pausalem jednodussi, neni
nutné vést zadnou slozitou danovou evidenci atd., voli investor tento typ vydajii. Zptsob
uplatiiovani téchto vydaja je stanoven procentni sazbou z pfijmu z pronajmu. Tyto pausalni
vydaje jsou ve vysi 30 % z dosazenych ptijmi Zakon ¢. 586/1992 Sb. Vypocet je uveden
v tabulce 10. Moznost uplatnéni pausalnich nakladi je limitovano ¢astkou nejvyse do 600 tisic
korun. Coz pro kalkulovany byt vyhovuje.

Tabulka 10 Dai z ptijmu v K¢

Centrum Praha 3 Praha 9
Roc¢ni piijem 375 120 231 120 198 720
Danovy zaklad 262 584 161 784 139 104
Vyse dan¢ z piijmu 39 388 24 268 20 866

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 10 byl stanoven danovy zdklad, coZ je 70 % ro¢niho piijmu a ztoho se poté
dopocitava vyse dan¢ z ptijmu. VySe dan¢ z piijmu je 15 % danového zékladu a vychazi 39 388

K¢ pro centrum Prahy, 24 268 K¢ pro Prahu 3 a 20 866 K¢ pro Prahu 9.

e Celkové ro¢ni vydaje

V tabulce 11 jsou shrnuty vySe uvedené provozni néklady, které bude majitel hradit kazdy rok.

Tabulka 11 Provozni naklady celkem v K¢

Centrum Praha 3 Praha 9
Dan z nemovitych véci 720 720 720
Pojisténi nemovitosti 1 600 1 600 1 600
Néklady na opravu 18 720 18 720 18 720
Néklady na spravu budovy 12 000 12 000 12 000
Provozni naklady celkem 33 040 33 040 33 040

Zdroj: vlastni zpracovani

Je mozné pozorovat, ze provozni naklady vychazi pro vSechny byty stejné, a to 33 040 K¢. Je
to z diivodu, Ze provozni ndklady se neodviji od dané lokality bytu. Jestli se naptiklad rozbije
okno, oprava bude stat stejn¢ v lokalité A 1 v lokalité B.

3.2 Finan¢ni zhodnoceni

Zhodnoceni investice je v nasledujici kapitole provedeno za pouziti metod, které vychazeji
z penéznich tokll z pofizeni bytd, pfijmi a vydaji pfi jejich provozovani a z hodnoceni
zustatkové hodnoty bytli na konci hodnoceného obdobi. Finan¢ni hodnoceni jednotlivych
variant (centrum: Praha 1 a Praha 2, Praha 3, Praha 9) vychazi z hodnoceni penéznich tokt pro
jednotlivé varianty.

Na pocatku je investi¢ni vydaj, jehoz stanoveni je popsano v kapitole 3.1. Vydaj je kalkulovan
pro fiktivni stejn¢ veliky byt 2+kk s podlahovou plochou 60 m?. Snahou pii vybéru byta bylo
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eliminovat ostatni vlivy na cenu bytu a zachytit ve zjisténé cené vliv trzniho ocenéni riznych
lokalit v Praze. Prvotni kapitdlovy vydaj na potizeni bytu byl doplnén o dalsi prvotni vydaje
souvisejici s pofizenim a zprovoznénim bytu.

Pro jednotlivé varianty je kalkulovano cash flow pro obdobi 20 let véetné odhadu konecné
hodnoty investice a na ném stanoveny dva zdkladni finan¢ni ukazatele pro nasledné porovnani:

e prosta doba navratnosti investice;

e vnitini vynosové procento (IRR).
Pti hodnoceni podle doby névratnosti investice je vyhodné&jsi investice s krat$i dobou
navratnosti. Pokud je vice variant investovani, pak z pohledu vnitiniho vynosového procenta,
je vyhodngjsi varianta s vyssim IRR.
Pro vypocet cash flow bylo zvoleno obdobi 20 let. Délka obdobi 20 let pro financ¢ni plan je
povazovana jako velmi dlouhé obdobi. Spise se finan¢ni plany zpracovavaji na obdobi kratsi,
protoze ve vzdalengj$i budoucnosti se fada pfedpokladi mize podstatné meénit. Piesto, ze
zvolené obdobi je dlouhé, nedostal by se bez stanoveni kone¢né hodnoty investice realny
vysledek finan¢nich ukazatelt do ziskovych hodnot, protoze ani po 20 letech nedochazi k prosté
navratnosti investice (jak je mozné vidét v tabulkach 12, 13 a 14) a také byt zlstava i na konci
obdobi vyznamnym aktivem ovliviiujicim vysledné finan¢ni ukazatele.

Pfi hodnoceni vyvoje cen bytti uplynulych let Ize pfedpokladat, Ze samotna hodnota bytu bude
vys$si nez dnes, 1 kdyz nikdo nemulize védét, co se stane za 20 let. Je pravdépodobné, Ze hodnota
bytu v centru vyroste o trochu vice nez byty na okraji. Nicméné¢ tyto odhady nejsou cilem této
prace. Proto je pro hodnoceni cash flow volena konzervativni varianta cilové hodnoty bytu ve
vysi 110 % potizovaci hodnoty, a to pro vSechny hodnocené lokality stejné. Tato hodnota
reflektuje opotiebeni a stafi nemovitosti a zdroven opatrné piredpoklada, ze hodnota bytl spise
poroste, a to i nad prumérnou miru inflace. Na zaklad¢ nartstu ceny byt v poslednich letech
se muze piedpokladat, Ze hodnota bude o dost vétsi, ale zvySeni této hodnoty by sice mélo vliv
na celkové zvySeni hodnoty ukazatele vynosnosti, ale nemélo by vliv na zjiSténé pofadi
vyhodnosti investic, které je cilem této prace.

3.2.1 Centrum: Praha 1 a Praha 2

V tabulce 12 jsou uvedeny penézni toky investice v lokalité centralni ¢asti Prahy: Praha 1
a Praha 2 za 20 let.
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Tabulka 12 Cash flow Praha 1 a Praha 2 v K¢

Rok | Investice | Provozni ndklady| Dan z ptijmu | Vynosy | CF v roce | CF kumulované
1 -7 985 720 -33 040 -39 388 375120 |-7 683 028 | -7 683 028
2 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -7 380 336
3 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -7 077 644
4 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -6 774 952
5 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -6 472 260
6 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -6 169 568
7 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -5 866 876
8 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -5 564 184
9 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -5261 492
10 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -4 958 800
11 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -4 656 108
12 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -4 353 416
13 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -4 050 724
14 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -3 748 032
15 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -3 445 340
16 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -3 142 648
17 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -2 839 956
18 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -2 537 264
19 -33 040 -39 388 375120 | 302 692 -2234 572
20 -33 040 -39 388 375120 | 302692 -1 931 880

Zdroj: vlastni zpracovani

Pocate¢ni investice bytu A je 7 985 720 K¢, byla vypocitana z tabulky 5. Provozni naklady,
které je mozné vidét v tabulce 11, jsou pocitany ve vSech letech stejné, a to 33 040 K¢. Dan
z pfijmu byla vypoctena v tabulce 10 a také se neméni, vychazi na 39 388 K¢. Vynosy bytu A
byly spocteny v tabulce 9 a jejich hodnota je 375 120 K¢&. Diky predchozim udajim jde spocitat
cash flow, které vychazi kromé roku, kdy byla investice pofizena, na 302 692 K¢.

Z posledniho sloupce tabulky 12, ktery ukazuje kumulovany stav cash flow, je mozné
vypozorovat, Ze za 20 let se investice do bytu nesplati. Podle vypoctu doby névratnosti se byt
splati az za 26,4 let.

Poté, co bylo vypocteno cash flow, je mozné vypocitat druhou z dynamickych metod, a to
vnitini vynosové procento (IRR). Ukazatel se vypocte vyslednym cash flow a ptipoctenim 110
% hodnoty bytu po 20 letech. Byt A byl po 20 letech ohodnocen na ¢astku 8 784 292 K¢.

Mira vynosnosti byla spoctena na 4,28 %.

3.2.2 Praha3

V tabulce 13 jsou uvedeny penézni toky investice v lokalité Prahy 3.
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Tabulka 13 Cash flow Praha 3 v K¢

Rok | Investice |Provozni néklady| Dan z ptijmu | Vynosy | CF v roce | CF kumulované
1 -6 728 980 -33 040 -24 268 231120 |-6 555168 | -6555 168
2 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -6 381 356
3 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -6 207 544
4 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -6 033 732
5 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -5 859 920
6 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -5 686 108
7 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -5 512296
8 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -5 338 484
9 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -5 164 672
10 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -4 990 860
11 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -4 817 048
12 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -4 643 236
13 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -4 469 424
14 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -4 295 612
15 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -4 121 800
16 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -3 947 988
17 -33 040 -24 268 231120 | 173 812 -3774 176
18 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -3 600 364
19 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -3 426 552
20 -33 040 -24 268 231120 | 173812 -3252 740

Zdroj: vlastni zpracovani

Pocate¢ni investice bytu B je 6 728 980 K¢, byla vypocitdna z tabulky 5. Provozni naklady,
které je mozné vidét v tabulce 11, jsou pocitany ve vSech letech stejné, a to 33 040 K¢. Dan
z pfijmu byla vypoctena v tabulce 10, vychazi na 24 268 K¢. Vynosy bytu B byly spocteny
v tabulce 9 a jejich hodnota je 231 120 K¢&. Diky ptedchozim tudajim jde spocitat cash flow,
které vychazi kromé& roku, kdy byla investice pofizena, na 173 812 K¢&.

Ani u Prahy 3 se investice za 20 let nesplati. Je mozné to pozorovat z posledniho sloupce
tabulky 13, ktery ukazuje kumulovany stav cash flow. Podle vypoctu doby navratnosti se byt
splati az za 38,7 let.

Poté co bylo vypocteno cash flow u jednotlivych investic, je opét mozné vypocitat druhou
z dynamickych metod, a to vnitini vynosové procento (IRR). Ukazatel se vypocte vyslednym
cash flow a pfipoctenim 110 % hodnoty bytu po 20 letech. Byt B byl po 20 letech ohodnocen
na ¢astku 7 401 878 K¢.

Mira vynosnosti byla spoctena na 3,03 %.

3.2.3 Praha9

V tabulce 14 jsou uvedeny penézni toky investice v lokalité¢ Prahy 9.
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Tabulka 14 Cash flow Praha 9 v K¢

Rok | Investice |Provozni néklady| Dan z prijmu | Vynosy | CF v roce | CF kumulované
1 -5 360 140 -33 040 -20 866 198 720 |-5215326| -5215326
2 -33 040 -20 866 198 720 | 144814 -5070 512
3 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 925 698
4 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 780 884
5 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 636 070
6 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 491 256
7 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 346 442
8 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 201 628
9 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -4 056 814
10 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3912 000
11 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3767 186
12 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3 622 372
13 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3 477 558
14 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3 332 744
15 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3 187 930
16 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -3043 116
17 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -2 898 302
18 -33 040 -20 866 198 720 | 144814 -2 753 488
19 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -2 608 674
20 -33 040 -20 866 198 720 | 144 814 -2 463 860

Zdroj: vlastni zpracovani

Pocate¢ni investice bytu C je 5360 140 K¢, byla vypocitdna z tabulky 5. Provozni naklady,
které je mozné vidét v tabulce 11, jsou pocitany ve vSech letech stejné, a to 33 040 K¢. Dan
z pfijmu byla vypoctena v tabulce 10, vychazi na 20 866 K¢. Vynosy bytu C byly spocteny
v tabulce 9 a jejich hodnota je 198 720 K¢. Diky pfedchozim udajam jde spocitat cash flow,
které vychazi kromé& roku, kdy byla investice pofizena, na 144 814 K¢.

Investice se ani zde za 20 let nesplati. Je mozné to pozorovat z posledniho sloupce tabulky 14,
ktery ukazuje kumulovany stav cash flow. Podle vypoctu doby navratnosti se byt splati az za
37 let.

Poté co bylo vypocteno cash flow, je opét mozné vypocitat druhou z dynamickych metod, a to
vnitini vynosové procento (IRR). Ukazatel se vypocte vyslednym cash flow a ptipoctenim 110
% hodnoty bytu po 20 letech. Byt C byl po 20 letech ohodnocen na ¢astku 5 896 154 K¢.

Mira vynosnosti byla spoctena na 3,15 %.
3.3 Celkové vyhodnoceni

V piedeslém textu byly pouZzity rizné metody, které hodnotily investici do bytd. Zakladni
ukazatele jsou uvedeny v tabulce 15.
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Tabulka 15 Celkové zhodnoceni lokalit v K&

Centrum Praha 3 Praha 9
Celkova investice 7985 720 6 728 980 5360 140
Vynosy 375120 231 120 198 720
Provozni naklady 33040 33040 33040
Dan z ptijmu 39 388 24 268 20 866
Cash flow 302 692 173 812 144 814
Doba navratnosti investice 26,4 let 38,7 let 37 let
Vnitini vynosové procento 4,28% 3,03% 3,15%

Zdroj: vlastni zpracovani

Je tedy patrné, ze dle pouzitych dynamickych metod neni investice do danych byt az tak
atraktivni. Doba névratnosti je u téchto investic zna¢né vysoka a zisk relativné nizky. Je to na
druhou stranu vykoupeno tim, ze investice do nemovitosti jsou jedny z nejméné rizikovych
investic vitbec. Nikdo nemutze védét, jaké budou ceny bytii za 20 let, ale pokud se ceny byt
i nadale budou vyvijet jako poslednich par let, je mozno investici i pfes neatraktivni vysledek
dynamickych metod doporucit.

Z vypoctenych ukazatell je patrné, ze nejlepsi zhodnoceni investice by investor ziskal z bytu
v centralni Casti Prahy. Vnitini vynosové procento zde vyslo ze zkoumanych lokalit nejvétsi,
ato 4,28 %.

Na jedné stran€ jsou pocatecni investice spojené s timto bytem nejvétsi. Pofizovaci cena za m?
je 0 88 % resp. 63 % vyssi nez ve dvou zbyvajicich lokalitach. Dal§im limitujicim faktorem pii
pofizovani bytu v této oblasti je omezeny vybér bytl dostupnych ke koupi v centralni ¢asti
Prahy.

cvwr

dobu 26,4 let a ma nejvyssi rentabilitu. Pokud neni investor omezen kapitdlem a mé z4jem
o investovani do byti v Praze, centralni ¢ast je pro néj nejlepsi volba, a proto je doporucena.

Druha v poradi posuzovanych lokalit skoncila Praha 9. Zde je zajimavé, Ze potfizovaci cena za
m? je v této lokalité nejmensi, ale rentabilita vychdzi mirn€¢ vyhodnéji nez drazsi byty v Praze
3. Investice by byla splacena za 37 let, coZ je o vice nez 10 let déle v porovnani s investici
v centru Prahy. Vnitini vynosové procento je 3,15 %. Pokud ma tedy investor omezeny kapitél
anemuze si dovolit investici do bytll v centru Prahy, je pro néj tato lokalita druha nejvyhodnéjsi,
a proto je mozné investici doporucit jako druhou v pofadi.

Nejhiife se umistila Praha 3 s vnitinim vynosovym procentem 3,03 %. Investice by se splacela
o 1,7 let déle neZ u Prahy 9, celkové tedy 38,7 let. Nicméné zjiStény rozdil, tj. pokles vnitiniho
vynosového procenta o 4 % oproti variant¢ Prahy 9, neni tak vyrazny, a s ptihlédnutim
k moznym statistickym odchylkdm zplisobenym vybérem konkrétnich bytl se velmi ptiblizuje
vysledku lokality Prahy 9. Vzhledem k tomu, Ze celkové investice je zde vét§i nez u Prahy 9
a presto je vnitini vynosové procento mensi, tato investice neni doporucena.

Je tedy vidét, Ze centrum Prahy: Praha 1 a Praha 2 je ze zkoumanych lokalit nejlepsi pro
investici do bytu. Pokud bude mit investor potfebny kapital a bude chtit investovat do bytu.
Vyplati se mu koupé bytu v centru Prahy vice nez v jinych ¢astech hlavniho mésta. Je vSak
otazkou, zda 4,28 % vynosnost bude pro n¢j dostatecna. Finalni rozhodnuti o koupi jakéhokoliv
bytu musi investor zvaZovat s pfihlédnutim k fadé€ dalSich moZnych rizik a zpracované srovnani
brat jako voditko k hodnoceni névratnosti primérného bytu v dané lokalité.
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4 Zavér
Cilem této bakalarské prace bylo posoudit vyhodnost investice do byt ve tfech lokalitach

Prahy. Jedna se o centrum Prahy: Praha 1 a Praha 2, oblast Praha 3 pobliz centra a vzdalengjsi
oblast Praha 9. Tento cil byl postupné naplnén.

V teoreticko-metodologické ¢asti bakalarské prace byly definovany a popsany zakladni pojmy
z oblasti bydleni a investic do nemovitosti. Byl popsan historicky vyvoj pravniho a finan¢niho
ramce vlastnictvi a hospodafeni s byty. Bylo konstatovano, ze v soucasné dobé je diky
pravnimu stavu a existenci trzniho prostiedi mozné pouzit investici do koupé a nasledného
prondjmu bytu jako jednu z variant zhodnoceni finan¢nich prostiedki. Na zavér teoreticko-
metodologické Casti se autor zabyva vyctem a popisem metod, které byly pii zpracovani
bakalatské prace pouzity.

Nemovitost jako jsou pozemky, budovy, byty a jiné, je takovd véc, kterou neni mozné
pfemistovat z mista na misto. Proto je volba lokality pfi vybéru nemovitosti dilezitym
a nezménitelnym rozhodnutim.

Byt znamend mistnost nebo souhrn mistnosti, které jsou urceny k bydleni, a to na zakladé
rozhodnuti stavebniho Gfadu. Cena bytu je suma penéz pozadovana za byt. Je to takova hodnota,
kterou je zakaznik schopen sménit za vyhody jeho vlastnictvi. Na trhu s byty se tak stfetavaji
dva klicové subjekty, kterymi je poptavajici a nabizejici. Cenu byt ovliviiuje nepteberné
mnozstvi faktort. Nékteré znich maji veétsi vyznam, jiné naopak maji mensi vyznam.
K podstatnym faktorim nélezi napt. lokalita, podlazi, plocha bytu, balkén, ptislusenstvi bytu,
konstrukce bytu, stav a stafi nemovitosti, vlastnictvi bytu a jiné.

Vyvoj na trhu s byty byl v Ceské republice velmi rtiznorody. Po druhé svétové valce bylo
v tehdejsim Ceskoslovensku mnoho volnych byt v pohraniéi, diky odchodu némeckého
obyvatelstva. Po ptichodu komunistické strany Ceskoslovenské v roce 1948 stat zacal regulovat
uzivani domu a bytt. Postupem casu zacaly vznikat druzstva, kterd méla za nasledek masivni
vystavbu panelovych bytl. Proto také pfevazna c¢ast byth méla formu druzstevni, ne jiz
komunalni a nebyly tak ve vlastnictvi obce. Byty vS§ak mély nizké obcanské vybavenosti, Spatné
estetické hodnoty atd. Po padu komunistického rezimu doslo k likvidaci nékterych podnikaii,
které se zaméetovaly na vystavbu byt a domt. Nékteré z nich byly dokonce vytunelovany. To
vedlo k poklesu novych bytli. Zména nastala i v oblasti financovani byti. DoSlo totiz
k obrovskému nartistu cen bytd, a to aZ o desetindsobek. Z dlivodu nedostatku stavebnich parcel
dochézelo k vyraznému nartstu cen stavebnich ploch. Na trhu byl chaos, nedostatek bytu,
vysoky pocet byt v najmu atd. Lidé si postupné zvykaly na nové podminky trzni ekonomiky.
Postupem casu se vSak zvysila troven bytl, zacal byt patrny i zdjem o nové nemovitosti

Vliv lokality na cenu bytu je z obecného pohledu ziejmy, byty v Praze jsou drazsi nez byty
v okresnich méstech, byty v centru Prahy jsou drazsi nez na okraji Prahy apod. AvSak neni na
prvni pohled zifejmé, zda pii pofizeni bytu za ucelem ziskani vynosu z jeho nasledného

prondjmu je vyhodné&jsi investovat do nejdrazsich byt v centu Prahy nebo se zaméftit na hledani
bytl na okraji Prahy.

Proto byla zpracovédna metodika postupu srovnani bytl ve tfech lokalitdich hlavniho mésta
Prahy tak, aby bylo moZno provést srovnani vyhodnosti koupé bytu za i¢elem jeho pronajmu
(investice do bytu) ovlivnéné vyluéné volbou lokality.

Byly popsany parametry pro vybér srovnatelnych byti (velikost, podlazi, ptislusenstvi, staii
apod.) a v kazdé zkoumané lokalité vybrany srovnatelné byty a zaznamenany jejich potizovaci
néaklady pro urceni ceny bytu a jejich ceny pii prondjmu pro urc¢eni moznych budoucich vynost.
Aby se jesté vice minimalizoval vliv odlisnych velikosti bytu, byly ptepocitdny ukazatele na
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byt o stejné velikosti 60 m? a zohlednéno piipadné vybaveni bytu. Tim se podafilo eliminovat
cenové rozdily zplisobované jinymi parametry a zjistit a porovnat vliv lokality na potizovaci
cenu bytu a na vysi naslednych najma.

V praktické ¢asti byly hodnoceny investice do tfi bytt, které se nachazeji v centru Prahy: Praha
1 a Praha 2, v Praze 3 a v Praze 9. Praha je z pohledu cenovych charakteristik od zbylé ¢asti
nasi zem¢ v nékolika aspektech odliSna. Cena bytd v hlavnim mésté je vyssi, nez je
celorepublikovy primér, coz je ddno mnoha charakteristikami. Pfi vybéru byt byla snaha
omezit vliv dal$ich faktort ovliviiujicich cenu bytu a zachytit rozdily v cené, které jsou tvoieny
ruznou atraktivitou lokality.

Na zaklad¢ téchto zjisténych hodnot bylo vypracovano cash flow na dobu 20 let. Pocitané
obdobi je zna¢n¢ dlouhé a nelze piesné¢ odhadnout, jaké budou dalsi vyvojové trendy
v pofizovacich cendch nebo v najmech. Nicmén¢ dlouhé obdobi bylo zvoleno z divodu
kalkulace navratnosti investice. Potvrdilo se, Ze navratnost piesahovala ve vsech piipadech i
toto dlouhé kalkulované obdobi. Nebylo vsak cilem odhadovat budouci trendy, pouze
kalkulovat na bazi aktualnich pofizovacich cen a cen ndjmda, jak jsou srovnatelné investice
v ruznych lokalitdich. Tento zamér byl naplnén a srovnani zpracovano do porovnavacich
tabulek. Za pomoci vzorci metody doby splaceni a metody vnitiniho vynosového procenta
vysly ke kazdé lokalité tyto hodnoty:

e Centralni ¢ast Prahy: Praha 1 a Praha 2:

e doba splaceni: 26,4 let;

e vnitini vynosové procento: 4,28 %.
e Praha 3:

e doba splaceni: 38,7 let;

e vnitini vynosové procento: 3,03 %.
e PrahaO:

e doba splaceni: 37 let;

e vnitini vynosové procento: 3,15 %.

Doba névratnosti je u téchto investic znacn€ vysoka a zisk relativné nizky. Je to na druhou
stranu vyvazeno tim, Ze investice do nemovitosti jsou jedny z nejméné rizikovych investic
vibec. Samotna vySe navratnosti za hodnocené obdobi nebyla hlavnim cilem prace, protoze je
velmi zavisla na budoucim vyvoji cen. Dal§im podstatnym faktorem je také zlstatkova cena
bytu na konci hodnoceného obdobi. Mize se opét lisit v zavislosti na lokalité, ale opét by se
jednalo o spekulace. Vzhledem k tomu, Ze bylo zapotiebi s n€jakou zlstatkovou cenou pocitat
a ceny byt v poslednich letech stoupaji, byla v této bakalaiské praci ztistatkova cena bytu na
konci hodnoceného obdobi stanovena na 110 %.

Z vypoctenych ukazatell je patrné, ze nejvyssi ptijmy by investor ziskal z bytu v centru Prahy.
doporucenim pfi investici do pofizeni bytu volit rad€ji byt v centru Prahy. Druha v potadi
posuzovanych lokalit skoncila Praha 9. Pofizovaci cena za m? je v této lokalité nejmensi, ale
rentabilita vychazi mirn€ vyhodnéji néz drazsi byt v Praze 3. Pokud ma tedy investor omezeny
kapital a nemlzZe si dovolit investici do bytll v centru Prahy, je pro néj tato lokalita druha
nejvyhodnéjsi, a proto je mozné investici doporucit jako druhou v potadi. Posledni se umistila
zminovand Praha 3. VloZend investice vykazuje nejniZsi vnitini vynosové procento a nejdelsi
dobu navratnosti. Nicméné zjiStény rozdil neni tak vyrazny, a s pfihlédnutim k moZnym
statistickym odchylkam zplsobenym vybérem konkrétnich byt se velmi priblizuje vysledku
lokality Prahy 9.
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Rozhodnuti o potizeni konkrétniho bytu vSak musi zohlediiovat fadu dalSich rizik a parametrt.
Zjisténé zavéry je nutno brat jako doporuceni pro primérny byt odpovidajici zhruba
srovnavanému bytu ve vybranych lokalitach a v aktualnich cenach.
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