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Uvod

Cilem prace je podat uceleny pohled na specifika investovani do nemovitosti za Ucelem
prondjmu (konkrétné bytu) a provést srovnani investi¢nich prilezitosti ve vybranych
méstech. Toto téma jsem si vybrala na zdkladé vlastniho zajmu se dozvédét
o problematice vice, z divodu budouci koupé bytu za ucelem prondjmu. Navic dnesni
banky nabizeji na spoficich uétech nizké aroky (nejvyssi mozny urok ¢ini 3,18 %), tudiz
investice do nemovitosti je nejlepSi volbou. Nemovitost roste také na hodnoté
a v pripadé prodeje dostanete investor vice penéz, nez do nemovitosti investoval. Dale

je to také mozny druh pasivniho ptijmu do budoucna.

Prace bude rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti budou
vysvétleny zakladni pojmy a informace, které by rovnéz mély poslouzit jako priivodce
zakladnimi znalostmi uzite¢nymi pfi koupi a prondjmu bytu. Také budou uvedeny vyhody

a nevyhody investovani do nemovitosti.

V praktické ¢asti budou aplikovany informace z teoretické ¢asti, véetné zminéni aktualni
situace na trhu s nemovitostmi. Prakticka ¢ast bude obsahovat rovnéz analyzu cen bytu
a cen najmd ve mésté Sumperku, Olomouci a Brné. Nasledné bude provedeno
hodnoceni jednotlivych investic ve vybranych méstech pomoci vypoctu cash flow,
vynosnosti investice a jeji ndvratnosti. Poté bude nasledovat formulace vyhodnoceni
v ramci kterého bude uvedeno, ktera investice se investorovi vyplati nejvice. Ukazeme

si také, zda ziskané ndjemné z vybranych byt pokryje dnesni hypotecni splatky.



1. Charakteristika nemovitosti

Nemovitosti se rozdéluji na movité a nemovité. Dle zakona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky

zakonik, jsou nemovité véci pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym

uréenim bez hmotné podstaty. Veskeré dalsi véci jsou movité — stavby. Stavba je

spojena se zemi pevnym zakladem.

Déleni nemovitosti:

Stavba —Je to vysledek stavebni Cinnosti. Jsou to veskeré stavby bez ohledu na
stavebné technického provedeni, ucelu ¢i dobé trvani. Jsou stavby vedlejsi
a hlavni. Vedlejsi stavby maji doplfikovou funkci a jsou tvoreny ptislusenstvim
stavby hlavni. Hlavni stavby maji ¢islo popisné. (Jankd, 2006)

Pozemek — Pozemky mohou byt rybniky, lesy, rizné cesty apod. ,Pozemek je
Cast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici Uzemné spravni
jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici evidencni, vlastnickou,
kvalitativni ¢i rozliSenou zplUsobem wyuziti.” S timto pojmem souvisi tzv.
parcela, kterd je zobrazena v katastralni mapé a je geometricky a polohové
urcena. Je to nejspolehlivéji vymezeny pozemek.
(Jankd, 2006)

Budova — Trvala stavba s pevnym zakladem v zemi. Je prostoroveé soustfedéna,
uzaviena sténami, se stfesnimi konstrukcemi a ma dvé uzavrené uzitkové
prostory (s vyjimkou hal). Pokud méa objekt samostatny vchod, je oznacen
¢islem popisnym a je stavebné-technicky usporadana, mizeme také povazovat
tento objekt za budovu. (Ronovskd et al., 2012)

Byt — Soubor mistnosti nebo jedna mistnost urcena k bydleni. Rozhodujici je
stav uvedeny v kolauda¢nim rozhodnuti. Obecnd definice v obcanském
zakoniku neni, avsak byt by mél mit obytny prostor, misto k vareni a vlastni

vstup. (Ronovska et al., 2012)

Nemovitosti jsou zapsany v katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti je verejny

informacni systém o Uzemi Ceské republiky veden elektronicky pres pocitacové

prostredky. V systému najdeme soupis nemovitosti, geometrické a polohové urceni,

evidenci vlastnictvi, evidenci jinych vécnych prav a dalSich. (Dusek, 2015)
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Pfedmétem evidence jsou

parcely,

budovy, které maji ¢islo evidencni a popisné,

budovy, které nemaji Cislo evidencni a popisné a nejsou pfisluSenstvim jiné
stavby nebo evidované na téze parcele,

byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky,

rozestavéné budovy nebo byty (nebytové prostory), pokud o to pozada vlastnik,
rozestavéné budovy nebo byty (nebytové prostory), pokud k nim vznikd
zastavni Ci jiné vécné pravo,

nemovité stavby stanoveny ve zvlastnim predpise. (Jankd, 2006)



2. Vlastnictvi nemovitosti

Dulezité je také zminit, v jakém vlastnictvi Ize nemovitost pofidit. Vétsina investorl si
voli takové vlastnictvi, aby byl proces nakupu, popfipadé ndasledné pronajmuti, co

nejjednodussi.

Madame nasledujici druhy vlastnictvi:

e Pfimé vlastnictvi — nemovitost ma pfimy vlastnik

e Podilové vlastnictvi — s nemovitosti lze nakladat a rucit pouze se
souhlasem vsech podilnik

e DruiZstevni vlastnictvi — nemovitost je ve vlastnictvi druzstva

e Najemni vlastnictvi — byt vdomé majitele s deregulovanym nebo trZnim
najmem

e Obecni (méstské) byty — nemovitost ve vlastnictvi obce, ktera je uzivana

obcany (Realitni kanceldr NIKTEL, s.r.o., n. d.)

Budeme se vsak detailnéji zabyvat osobnim a druzstevnim vlastnictvim, jelikoZ na né

nejcastéji narazime pfi nakupu nebo prodeji nemovitosti.
2.1. Osobni (pfimé) vlastnictvi

S nemovitosti v osobnim vlastnictvi lze nakladat podle svych predstav. Lze ji prodat,
zastavit nebo pronajmout. Pokud si investor vezme na nakup nemovitosti v osobnim
vlastnictvi hypotecni uvér, lze rudit kupovanou nemovitosti k zajiSténi hypotéky.
U bytové jednotky ma vlastnik povinnost pfispivat do fondu oprav na spravu domu
a pozemku na ucet spolecenstvi vlastnik( jednotek. Najem vsSak neplati. (Realitni

kancelar NIKTEL, s.r.o., n. d.)

V katastru nemovitosti je zapsan primo vlastnik nemovitosti. V pfipadé bytovych domi

jsou vypsani vSichni vlastnici. Vlastnik plati jednou za rok dan z nemovitych véci.

Vlastnictvi k jednotce vznikd origindrnim nebo derivativnim zplsobem. U origindrniho
vlastnictvi neni vlastnické pravo odvozeno od pravniho predchidce, tzn. vlastnictvi
nabyva nezavisle od plvodniho vlastnika. Derivativni zpUsob je opak originarniho, tzn.

vlastnické pravo je odvozeno od predchidce, napf. dédéni, darovani, sména ¢i prodej.
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Na strané nabyvatele vlastnické pravo vznikd a na strané prevodce zanika.

(Selucka et al., 2018)

Origindrni zplsoby vzniku vlastnictvi:
e Vystavba
e Zapis do vefejného seznamu

e Rozhodnuti soudu (Selucka et al., 2018)

Derivativni zp(soby:
e Prevod vlastnického prava — kupni smlouva, darovaci smlouva
e Prechod vlastnického prava — dédictvi, rozhodnuti statniho organu

(Selucka et al., 2018)

Zanik vlastnictvi je absolutni nebo relativni. U absolutniho zanika pravo pro viechny
vlastniky a nemuze byt nadale predmétem vlastnictvi (demolice domu). U relativniho
zaniku zanikd vlastnické pravo pouze pro aktualniho vlastnika. Novym vlastnikem se
stdva jeho nastupce. Zanik vlastnictvi mizeme také rozdélit na zakladé vile vlastnika

nebo bez vile vlastnika jednotky. (Seluckd et al., 2018)

Na zdkladé vile vlastnika:
e Prevod
e Opusténim jednotky
e Dohoda o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi nebo
spole¢ného jméni

e Priklep v dobrovolné drazbé (Selucka et al., 2018)

Bez vile vlastnika jednotky:
e Zanik véci
e Prechod na pravniho zastupce — dédéni
e \Vydrzenim

e Rozhodnuti statniho organu (Selucka et al., 2018)
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Postup ke koupi nemovitosti

Investor (kupujici) se nejprve musi rozhodnout, jaky typ nemovitosti a v jakém okoli si
nemovitost poridi. Nemovitosti mUZe hledat pres realitni kancelar nebo vlastnim usili.
Pro tento postup jsem vybrala postup ke koupi bytu bez realitni kanceladre. Jakmile si
kupujici najde potencialni byt, je vhodné se domluvit s majitelem bytu na prohlidce.
Prohlidka nemovitosti se mlze uskutecnit jak v individualni formé, tak v kolektivni, kdy
se vSichni zajemci dostavi na urcity termin. Béhem prohlidky by si kupujici mél vSimat
i detaild, napt. v jakém stavu jsou zdi ¢i podlaha, zda byt nema plisné, zda byt neni vihky
apod. Je dobré si od majitele vyzadat také vyuctovani energii, prikaz energetické
narocnosti budovy ¢i nabyvaci listinu. Je vhodné si zjistit také informace v katastru
nemovitosti, zda neni zatizena vécnymi bfemeny, nebo se poptat sousedl na mistni
poméry. Pokud po vsech zjisténych informaci se rozhodne nemovitost koupit, je potfeba
vyridit nékolik formalit s prodavajicim: kolik, jak a kdy investor zaplati poZzadovanou
Castku, kdo zafidi pfipravu smluv, kdo zaplati pfipadného advokata, kdy dojde k predani
nemovitosti apod. Jakmile se kupujici dohodne s prodavajicim, mize zacit proces

realizace koupé. (Bezrealitky, n. d)

K pfevodu nemovitosti se uzavird v pisemné formé s ovérenymi podpisy smlouva kupni,
darovaci nebo sménnda. Smlouvu na prevod nemovitosti si miZe sepsat sam kupuijici, ale
je lepsi tuto Cinnost prenechat advokatovi nebo notafovi, aby se v budoucnu mohl
vyhnout pfipadnym problémam. Pokud kupujici chce financovat nemovitost pomoci
hypotecniho uvéru, bude podepisovat mnoho smluv v bance. Pfi koupi nemovitosti se
kupujici setkd se smlouvou budouci kupni, ktera slouzi k ujisténi obou stran, Ze dojde
k prodeji a koupi nemovitosti. Soucasti této smlouvy je i zaplaceni zalohy na kupni cenu
a pripadné ujedndni o pokuté, kdyby si to jedna ze stran rozmyslela. Dale se m{ze
kupujici setkat se smlouvou o Uschové financnich prostredkd, kterd se uzavira v pripadé,
aby mély obé strany jistotu, Ze dojde k bezpe¢nému prevodu penéz. Tato smlouva se
doporucuje u nemovitosti, které maji vysokou kupni cenu. Kupujici zasle do uschovy
penize a poté se podava navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Tuto
uschovu poskytuji banky, notafi nebo advokati, ktefi si za tuto sluzbu uctuji poplatek.

Dale je tu kupni smlouva, ktera slouzi k prevodu nemovitosti. S podpisem této smlouvy
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se podepiSe i navrh na vklad vlastnického prava k nemovitosti do katastru nemovitosti.

(Bezrealitky, n. d)

Kupni cenu lze uhradit hotové, bezhotovostné na ucet nebo pomoci Uschovy. Na formé

platby kupni ceny se domluvi prodavajici s kupujicim. (Bezrealitky, n. d)

Jak jiz bylo zminéno, pti podpisu kupni smlouvy se zaroven vétSinou podepisuje navrh
na vklad vlastnického prdva k nemovitosti. Vyplni se formular z cuzk.cz. Na ndvrhu musi
byt podpis alesponi jedné ze smluvnich stran. Vyplnény formulaf s podpisy a s jednim
vyhotovenim kupni smlouvy se osobné nebo postou poda na katastralnim aradu, pod

ktery nemovitost spada. (Bezrealitky, n. d)

K pfedani nemovitosti by mél slouzit pfeddvaci protokol. V kupni smlouvé by mélo byt
uvedeno, vijakém stavu se nemovitost preddvd. Je doporuceno si udélat
fotodokumentaci pti pfedavani nemovitosti, kdyby se v budoucnu objevili pfipadné

spory. (Bezrealitky, n. d)
2.2. Druzstevni vilastnictvi

Jednd se o koupé druzstevniho podilu v bytovém druZstvu. Nekupuje se byt samotny.
Bytovym druzstvem je pravnicka osoba, ktera ma za kol zajistovat bytové potifeby svych

¢len@. Clenstvi v druzstvu vznikd na dobu neur¢itou. (Seluckd et al., 2018)

Nabyvateli druzstevniho podilu je doporuceno, aby se pfed uzavienim smlouvy
informoval o stanovach bytového druzstva a jaké jsou podminky, za nichz ma dojit
k prevodu najmu, jelikoz ke dni uzavieni smlouvy nabyvatel pfijima i veskeré dluhy

prevodce. (Seluckd et al., 2018)

V katastru nemovitosti je zapsané pouze druzstvo. Neni uvedeno jméno nabyvatele

druzstevniho podilu.

Pokud jeden z manzeld nabyl podil v bytovém druZstvu pfed uzavienim manzelstvim, je
¢lenem druZstva pouze on sam. Spolec¢né clenstvi manzell zanikd vyporadanim

spolecného jméni. (Selucka et al., 2018)

Bytové druistvo uzavie s nabyvatelem najemni smlouvu. Nabyvatel musi splfiovat
podminky stanovené zakonem o obchodnich korporacich a stanovami pro ¢lenstvi
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v bytovém druzstvu. Najemce bytového druistva hradi Gcelné vynaloZzené naklady
domu, v nichZ se byty nachazeji, napf. naklady na opravu, modernizace, rekonstrukce,
také prispévky na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje na opravy a investice téchto

bytl. (Selucka et al., 2018)

Najem druZstevniho bytu zanikd zanikem ¢lenstvi v bytovém druzZstvu. V pfipadé smrti
¢lena zanika jeho clenstvi. Jeho dédic ziska podil v druzstvu a najem bytu. Dalsi dGvody
zaniku Clenstvi:

e Dohodou

e Vystoupenim ¢lena

e Vylouceni ¢lena

e Zanikem pravnické osoby

e Prohlaseni konkurzu na majetek mésta

e Dalsi dlvodu jsou vzdkoné o obchodnich korporacich v § 610.

(Selucka et al., 2018)

Vylouceni z bytového druzstva muaze byt za hrubé poruseni najemni smlouvy i
odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo na osobé, ktera

bydli vdomé. (Selucka et al., 2018)
Postup ke koupi nemovitosti

U druistevniho bytu se koupé nemovitosti liSi. Jak jiz bylo zminéno, vlastnikem
nemovitosti zlstava druzstvo. Kupujici pouze vlastni podil s pravem najmu této
nemovitosti. Pokud kupujici chce poté tuto nemovitost pronajimat, je uzavfena smlouva
o podnajmu. Je tfeba souhlas druzstva k pronajmuti nemovitosti. Je tfeba si ovéfit, zda

druzstvo podndajmy nezakazuje. (Kosina, 2020)

NeZ kupujici koupi druzstevni nemovitost, musi navstivit druzstvo, aby si zjistil pfipadné
omezeni pro prevod druzstevniho podilu. Druzstvo nesmi zadat prihlasku a novy ¢lensky

vklad po kupujicim. MizZe vsak Zadat o Uhradu prevodniho poplatku. (Kosina, 2020)

Na tyto nemovitosti si nelze vzit hypotéku. Pokud do roka se nemovitost prevede do
osobniho vlastnictvi, Ize si vzit pfedhypotecni Uvér. Prodej bytu probiha velmi rychle,

jelikoz kupujici se stava okamzité ¢lenem druzstva po uhrazeni ¢astky. Je tfeba, aby si
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kupuijici zjistil budouci investice druzstva a celkovy stav domu. Druzstvo muze mit Uvéry.
Kupujici bude hradit nesplacenou anuitu, tudiz bude mit vyssi mésicni ndklady.

(Kosina, 2020)

Druzstvo ma vlastni formular pro prevod druzstevniho podilu. Je vSak doporuceno, aby
kupujici si zajistil vlastni smlouvu o prevodu s pomoci profesiondlniho realitniho

maklére. Poté jen staci smlouvu zanést ¢i poslat na druzstvo. (Kosina, 2020)
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3. Financovani porizeni nemovitosti

Investor se musi rozhodnout, ze kterych zdrojl bude nemovitost financovat. Pokud

nema dostatek svych vlastnich zdroju, mizZe si pomoci prostiednictvim Gvéru.
3.1. Vlastni zdroje

Pokud ma investor k dispozici volné finan¢ni prostfedky, mlze financovat byt timto
zplUsobem. V praxi nejcastéji tvori ¢ast prostfedkl vlastni zdroje a zbytek se doplfiuje

hypotékou Ci jinymi Gvéry.
3.2. Hypotecni uvér

Hypotecni Gvéry jsou hodné vyuZivané. Hypotecni Uvér je zajiStén zadstavou nemovitosti.
Hypotéky byly dfive pouze na financovani nemovitosti. Nyni existuje také tzv. americka
hypotéka, kdy se ddva do zastavy nemovitost a Ize s ni financovat vybaveni nemovitosti,

auto nebo dovolenou. (Syrovy, 2009)

Hypotecni uvér mlze byt ucelovy nebo neucelovy. Hypotéka se obvykle vyuziva
k nakupu domu nebo bytu, ve kterém budete bydlet nebo jej pronajimat. Dale ke stavbé
domu, rekonstrukci domu ¢&i bytu, majetkovému vyporadani ¢i refinancovani hypotéky.
V pfipadé neucelového hypotecniho Uvéru je tu jiz zminénd americkd hypotéka. Penize
z americké hypotéky Ize vyuzit na cokoliv a je vyhodnéjsi nez béZzné spotrebitelské uvéry.

(Banky.cz, n. d.)
Budeme se zabyvat hypotékou na vlastni bydleni, tedy ucelovou formou.

Minimalni vyse Ucelového hypotecniho uvéru je 200 000 korun, maximalni vyse puljcky
je 90 % z hodnoty nemovitosti a maximalni doba splaceni je 30 let. Kazda banka ma své

vlastni metodiky k posouzeni bonity klienta. (Banky.cz, n. d.)

VysSe urokovych sazeb zavisi na uUéelu uvéru, dobé fixace, na vysi zajisténi dvéru a na
bonité dluznika. Pokud je nemovitost pofizena za ucelem vlastniho bydleni, je vtomto
pfipadé urokova sazba nejnizsi, jelikoZ je tato hypotéka pro banky nejméné rizikova.
Pokud je nemovitost pofizovana za ucelem pronajmu, je to pro banku rizikovéjsi a troky

jsou vyssi nez u vlastniho bydleni. (Syrovy, 2009)
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V pfipadé fixace urokovych sazeb plati pravidlo, Ze ¢im vétsi chceme jistotu, tim vice

musime zaplatit. Pokud je fixace na 5 let, bude Urokova sazba nejdrazsi. (Syrovy, 2009)

Co se tycCe zajisténi uvéru, je to tzv. LTV. Je to procentni pomér mezi vysi Uvéru a hodnoty
zastavené nemovitosti. Cim vy$$i procento, tim vy$si Grok. Ceskd narodni banka
doporucuje, aby ukazatel nepresahl hranici 90 %. LTV se vypocitd nasledovné:
(vySe  poskytnutého Uvéru / hodnota zastavené nemovitosti) *  100.

(Ceska narodni banka, n. d.)

Posledni faktor pro vypocet vySe uUrokové sazby je kvalita dluznika. Banky chtéji znat

pfijem dluznika nebo platebni moralku u jiného penézniho uUstavu. (Syrovy, 2009)

Zajemci o hypotecni uvér by méli sledovat tzv. RPSN. Jedna se o presné naklady spjaté
s hypotecnim uvérem. U RPSN banky zohlednuji , poplatek za odhad nemovitosti,
poplatek za zpracovani Uvéru, navrh na vklad na katastru nemovitosti, poplatek za
pojisténi schopnosti splacet, poplatek za pojisténi nemovitosti, poplatek za vedeni

béZného Uctu a uvérového uctu, poplatky za ovéreni podpist atd.” (Banky.cz, n. d. b)
3.3. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni ma spofici a Uvérovou formu.

U spofici formy se stanovi cilova ¢astka, kterou budete chtit uspofit. Pravidelné se spofi
mésicnimi ¢i ro¢nimi ¢astkami po dobu minimalné 6 let, aby bylo mozné Cerpat statni
podporu. Maximalni vySe pfispévku je 2000 K¢ za rok. Je tfeba vsak vkladat na spofici
ucet minimalné 20 000 K¢ ro¢né. Pokud je smlouva zruSena predcasné, musi se statni
podpora vratit. Stavebni spofitelny si U¢tuji poplatky za zavedeni stavebniho spofeni ve
vySi 1 %. Poté se plati poplatek za zavedeni Uctu ve vysi 300 az 400 K¢ ro¢né. Pokud
zrusite smlouvu predc¢asné, mizZou nauctovat také poplatek ve vysi 1 % z cilové ¢astky.

Uroky z vklad@l jsou zdanény sazbou 15 %. (Bures, 2018)

Uvér ze stavebniho spofeni ma maximalni vysi ohrani¢enou vyskou cilové ¢astky. Je
tfeba mit nasporeno 30-60 % financnich prostredkl, dale je nutné sporit jiz 2 roky
a splnit bodové hodnoceni. Vyuzité prostfedky z Uvéru musite poté dokladat stavebni

spofitelné pomoci faktur. Financ¢ni prostiedky lze vyuzit na naklady na rekonstrukci,
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financovani stavby, koupi bytu ¢ domu apod. Uvéry Ize rozdélit do 3 skupin. Prvni je
fadny uvér ze stavebniho sporeni, kdy je Urokova sazba stejna po celou dobu splaceni
alze jej predcasné bez sankci splatit. Druhy typ je preklenovaci Uvér ze stavebniho
sporeni, ktery si vyuziva v pfipadé, kdy zajemce o uvér nespliiuje podminky pro narok
Cerpani radného uvéru ze stavebniho sporeni ¢i hypotéky. Tento uvér slouzi k preklenuti
doby, nez ziskd radny uvér nebo hypotéku. Posledni typ je hypotecni Uvér ze stavebniho
sporeni. Musi se vloZit nemovitost k zastavé. Tato forma je z pohledu urokovych sazeb

nejvyhodnéjsi. (Bures, 2018)
3.4. Pujcka na lepsi bydleni a na cokoliv

Pokud nemovitost ma nizsi hodnotu, napf. do 1 mil K¢, Ize vyuZzit pljcku na lepsi bydleni
nebo pujcku na cokoliv. Je nutné pocitat s vysokou Urokovou sazbou a RPSN. Tyto pujcky

Ize sjednat online pfes internetové bankovnictvi.

PUjc¢ku na lepsi bydleni Ize vyuZit na koupi nebo rekonstrukci nemovitosti, platbu za
material, femeslniky, projektovou dokumentaci, vybaveni domdcnosti apod. Je nutné
dodat bance doklady (uctenky, faktury, kupni smlouvu) jako dikaz o vyuziti pGjéenych
penéz na dany Ucel. U banky CSOB si Ize sjednat Gvér az 1 mil. K& na 12 let. Urokova

sazba se pohybuje od 4,75 % p.a. a maximalni RPSN je 14,8 %. (CSOB, n. d. a)

CSOB nabizi pljcku na cokoliv az do vyse 800 000 K& na 8 let. Jak jiz napovida nazev,
finanéni prostfedky lze vyuZit na cokoliv bez dokladani dokladd. Urok se pohybuje

od 4,9 % p.a. a maximalni RPSN 18,3 %. (CSOB, n. d. b)
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4. Dané

S pofizenim nemovitosti souvisi také placeni dani. Dané platime nejen za to, Ze

nemovitost vlastnime, ale také pokud ji i pronajimame.
4.1. Dan z nabyti nemovitych véci

V roce 2020 byla tato dan zrusena v dlsledku koronavirové krize. Dfive platil kupujici

4 % z nabyvaci hodnoty.
4.2. Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci plati ti, ktefi jsou vlastnikem jednotky — stavba, pozemek, bytova

¢i nebytova jednotka. Hradi se dopfedu na dany rok.

Dle Zakona ¢. 338/1992 Sb., zakon o dani z nemovitych véci se zaklad dané vypocitava
soudinem vyméry zastavéné plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi
a koeficientu. Koeficient u bytu je:
e 1,22 —pokud je soucasti vlastnictvi bytové jednotky i podil na pozemku
e 1,20 — ostatni
Sazba dané je u bytu stanovena na 2 K& za 1 m? zastavéné plochy. Sazba musi byt
vynasobena koeficientem podle poctu obyvatel dle obce:
e ,1,0vobcichdo 1000 obyvatel
e 1,4 vobcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
e 1,6 vobcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
e 2,0 vobcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel
e 2,5vobcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel
e 3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich meéstech a ve
FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

e 4,5vPraze.”

Dale do dané z nemovitych véci patfi mistni koeficient. Mistnim koeficientem se

vynasobi dan poplatnika. Mistni koeficient urcuji jednotlivé obce.
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4.3. Dan z pridané hodnoty

S touto dani se mizZeme setkat pfi koupi nebo prodeje nemovitosti, pokud prodavajici
spolecnost je platce DPH a od kolaudace neubéhlo vice jak 5 let. Také se mlzZe jednat
o developerské projekty. Sazba DPH se odviji od velikosti obytného prostoru. Do
120 m? bude sazba 15 % DPH a nad 120 m? je sazba 21 %. Pokud od kolaudace ubéhlo

vice jak 5 let, je prodej/koupé osvobozen od dané. (E15.cz, 2019)

0Od 1.1.2021 jsou od dané z pfidané hodnoty osvobozeny dlouhodobé pronajmy napft.
nemovitosti ur¢ené k bydleni. Osvobozeny nejsou kratkodobé najmy z nemovitosti.

(Bily, 2021)
4.4. Dan z pfijmu

Dan zpfijmu plati platce za uplynuly kalendafni rok, pokud napf. ziskal pfFijem
z pronajmu nemovitosti. Pokud ptijem z prondjmu je do 141 764 K¢ za mésic, sazba Cini
15 %. Pokud je prijem vy3si, dani se sazbou 23 %. Musi se také rozliSovat, zda je
nemovitost v majetku fyzické osoby nebo je nemovitost zapsand v obchodnim majetku.
Zabyvat se budeme pouze majetkem fyzické osoby. Fyzickd osoba neplati z pfijmu
z prondjmu socidlni a zdravotni pojisténi. Pokud se pronajima nemovitost, ktery je ve

spole¢ném méni manzell, dan z pfijmu odvede pouze jeden z nich. (Pololanik, 2021)

Zaklad dané Ize snizit vynalozenymi vydaji. Bud' miZeme uplatnit skute¢né vydaje, napfr.
poplatky realitni kancelafi, odpisy nemovitosti, pojisténi nemovitosti, dan z nemovitosti,
naklady na opravu a udrzbu, ndklady na vybaveni apod., nebo lze uplatnit vydaje

pausalné ve vysi 30 % z pfijmu z prondjmu nemovitosti. (Pololanik, 2021)

20



5. Analyzovany typ nemovitosti — byt

Analyzovany typ nemovitosti jsou byty, které se budou dale pronajimat. Byt je jedna

z nejbéznéjsich pronajimatelnych nemovitosti.

Dle obc¢anského zakoniku (§ 2236, odst. 1) ,se bytem rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu

bydleni.”

Byt se mUZe nachazet v rodinném domé, bytovém domé ¢i panelovém domé. Byt se

muzZe také vytvofit z byvalych pridmyslovych budov, tzv. loft.

Vysledky z ¢itani lidu, domU a bytl z roku 2021 stale nejsou k dispozici. Posledni zaznamy
jsou z roku 2011, kdy v Ceské republice bylo evidovano celkem 4 756 572 byt z toho
4 104 635 bytll jsou obydleny. Obydlené byty se nachazi v:

e rodinnych domech — 1 795 065 bytQ,

e bytovych domech —2 257 978 bytd,

e v ostatnich budovach — 51 592 byt(. (Cesky statisticky Ufad, n. d. a)

Nejcastéjsi davody neobydlenych bytu:
e Zména uZivatele
e Byty slouzici k rekreaci
e Prestavba bytu
e Dosud neobydlen po kolaudaci
e Pozlistalostni nebo soudni fizeni

e Nezpusobily k bydleni (Cesky statisticky Gfad, n. d. b)
NiZe jsou popsany atypické typy bytu.
Mezonetovy byt

Mezonetovy byt ma vice podlazi. Vzniknout mUze také v propojeni dvou nad sebou
leZicich byt vnitfnim schodistém. Byva propojeno nejvyssi patro spolu s podkrovim.
Kvali podlahové plose je cena bytu vyssi. Je to kompromis mezi domem a bytem.

(R21,n. d.)
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Obrazek ¢. 1 Mezonetovy byt

Wohnung 2

Wohnung 1

Zdroj: Wikipedia (n. d.)
Suterénni byt

Suterénni ¢i sklepni byt je v Urovni nebo pod urovni terénu. U téchto byta byva nizka

cena. Nevyhodou muze byt vysokd vlihkost, pokud je byt ve styku s okolni zeminou.

Obrazek €. 2 Suterénni byt

"’_llllJ.‘u

Zdroj: Kosafova, M., & Kosafr, F (2021)
Loftovy byt

Jak jiz bylo zminéno, loftové byty se stavi z byvalych primyslovych budov. Tyto byty maji
vysoké stropy Ci velkd okna. Maji podobu ateliéru, studia ¢i galerie. Je to vétSinou
podkrovni byt s patrem, ktery z(stdva otevieny smérem do zbytku bytu. Nejcastéji
v patfe se nachazi loznice, Satna ¢i koupelna. Spodni Uroven disponuje kuchyni,
obyvacim pokojem. Nékteré lofty maji navic jeden samostatny pokoj, ktery slouzi jako

détsky pokoj nebo pracovna. (Novinky, 2018)
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Obrazek ¢. 3 Loftovy byt
: -vv‘ M

je o 58
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Zdroj: Novinky (2018)

Penthouse

Penthouse je tzv. ddm v domé. Jeho cena je vysoka. Jedna se o stfesni byt s terasou,
ktery je jedinym bytem na jednom podlazi. Casto je umistén ve vysokych budovach

s krasnym vyhledem.

Obrazek ¢. 4 Penthouse

Zdroj: Lanting, J. (2019)
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6. Najem a podndjem bytu

Je nutné si definovat, co je ndjem a podnajem bytu. Tyto dva pojmy se ¢asto zaménuji.
Osoba v ndjmu ma vétsi prava neZz osoba v podnajmu. NiZe jsou popsany rozdily téchto

pojmda.
6.1. Najem bytu

Vlastnik nemovitosti (pronajimatel) prfenechavd najemci nemovitost do docasného

uzivani. (Vesela, 2020)
6.1.1. NAajemni smlouva

Smlouva se uzavira na dobu urcitou ¢i neurcitou, tzn. bez uréeni doby uZivani. Pti placeni
najmu nedochdzi k tomu, Ze se prevede trvale uzivaci pravo na jinou osobu. Najemce

plati pronajimateli ndjemné za uzivani nemovitosti. (Veseld, 2020)

Najemce mUze dle zdkona v nemovitosti chovat zvite. Pronajimatel nem(ze toto pravo
nad ramec zakona ve smlouvé omezit & zakazat. Casto se také ve smlouvach objevuje
»Zakaz koureni” ¢i kazdodenni kontroly bytu pronajimatelem. Tyto poZadavky nemuze
pronajimatel ve smlouvé uvadét. Soudni judikatura ma tyto nepfimérené povinnosti
v budoucnu jesté blize specifikovat. Pronajimatel nemuize ukladat najemci smluvni
pokuty napf. za dluzeni ndjemného, pozdni platby Ci za jiné nesplnéné povinnosti. Pokud
vsak najemce dluzi ndjemné, muiZe pronajimatel pozadovat pouze zdkonné uroky

z prodleni ve vysi stanovené nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb. (Veseld, 2020)

Dany prostor, ktery pronajimatel chce pronajimat, musi byt zkolaudovany a vymezen
Ucel stavby. Pokud pronajimatel pronajme prostor nebytovy pro uéely bydleni, hrozi

pronajimateli sankce od stavebniho utradu. (Veseld, 2020)

Najemni smlouva nema dany vzor. Strany nemusi vSak smlouvu uzavrit viibec a mize se
jednat o Ustni dohodu. Pokud najemce uziva byt po dobu tfi let s védomim, Ze ndjem je
po pravu, nemulzZe pronajimatel pozdéji namitat neplatnost smlouvy pouze pro to, Ze

nebyla uzaviena pisemné. (Veseld, 2020)
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Doporucuje se vsak pisemnd forma smlouvy s urcitymi ndlezZitostmi, napf. kdo s kym
uzavira smlouvu, presné oznaceni pronajatého prostoru vcéetné prislusenstvi, vyse
najemného, zplsob Uhrady ¢i splatnost najemného, rozsah uzivani (vyluény najemce,
spole¢né uzivani s jinymi osobami nebo osoba odlisna od najemce) apod. Platnost
smlouvy se nemusi uvadét. Pokud neni uvedena, je ddna na dobu neurcitou.

(Vesela, 2020)
6.1.2. N3ajemné

Vyse ndjemného nemusi byt stanovena, je vSak nutné, aby se ndjemce zavazel, Ze bude
platit ndjemné za uZivani nemovitosti. Pokud si strany neurci vysi najemného, vznikne
pronajimateli pravo na ndjemné ve vysi obvyklé v daném misté a v den uzavieni smlouvy

pro novy najem obdobnému bytu se stejnymi smluvnimi podminky. (Veseld, 2020)

Pokud si strany urci vysSi ndjemného, stanovuje se pevnou c¢astkou za urcité obdobi.
MuzZe se jednat o najem mésicni, Ctvrtletni, pololetni ¢i ro¢ni. Obvyklé obdobi je jeden
mésic. VySe ndjemného by se méla odvijet od stari a technickému stavu, dispozici,
velikosti, vybaveni bytu (balkon, terasa), typu (cihla, panel), vybaveni domu (vytah,
parkovani), poloha domu (centrum, kraj obce, u Zeleznice, frekventované silnice), okolni
zastavby, z hlediska zelené, ob¢anské vybavenosti apod. Pronajimatel mlze navysSovat
najemné jednou za 12 mésict do vyse ,srovnatelného najemného obvyklého“, ktery
upravuje Nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. Za posledni tfi roky se nemU(ze najemné zvysit

pres 20 %. (Veseld, 2020)
6.1.3. Sluzby spojené s uzivanim bytu

Najemce plati také zalohy a naklady za sluzby, které zajistuje pronajimatel, napf.
dodavka vody a tepla, odvoz komunalniho odpadu, provoz a Cisténi komin(, provoz
vytahu, uklid spoleénych prostor domu, televizni vysilani apod. Pronajimatel nesmi
pozadovat poplatky za pojisténi bytu/domu, prispévky na stavebni Upravy domu di

prispévky do fondu oprav atd. (Veseld, 2020)

Pokud chce pronajimatel po najemci hradit prispévky do fondu oprav, musi byt tento
prispévek zahrnut v ¢astce za najem, nikoli v ¢astce za sluzby spojené s uzivanim bytu.
»V ndjemnich smlouvach musi byt dle zdkona najemné a zalohy na sluzby uvedené jako
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samostatné c¢astky. Po ndjemci miZete pozadovat hrazeni ptispévku do fondu oprav
pouze dvéma zplsoby. MuZe byt jako soucdst ndjemného, nebo se v ndjemni smlouvé
4

vyslovné dohodnete, ze tato povinnost prechazi na najemce.’

(Jandacek, 2020) Pronajimatel pak tuto ¢astku odvede do fondu oprav.
6.1.4. Kauce

Kauce neboli Jistota, je finan¢ni zaruka pronajimatele. Musi byt tato kauce uvedena
v ndjemni smlouvé. Uvadi se pfi uzavirani najemni smlouvy nebo také dodatecné
v pribéhu trvani ndjemniho vztahu samostatnou dohodou. Pokud neni tato kauce
v ndjemni smlouvé uvedena, nema pronajimatel pravo vymahat kauci po najemci. Kauce
nesmi byt vyssi nez trojndsobek mési¢niho ndjemného. Kauce slouzi k dhradé skod, které
najemce zpUsobi béhem uzivani bytu, poptipadé pokud ndjemce nezaplati ndjemné

nebo neuhradi platby za sluzby spojené s uzivanim bytu. (Veseld, 2020)

Pronajimatel vraci kauci najemci po skonceni ndjemného. Pronajimatel z kauce odecte

to, co mu ndjemce dluzi. (Vesela, 2020)
6.1.5. Poskozeni a opravy bytu

Pronajimatel se musi starat o svou nemovitost, aby zajistil U¢el ndjmu. Jeho povinnost je
odstranit veskeré zdvady. Najemce je povinen zajistovat drobné opravy a opravovat
vady, které zpUsobil sdm najemce ¢i ¢lenové domacnosti. Lhiita na opravy téchto vad
neni stanovena. Je vSak dobré v zajmu najemce opravit vady co nejdfive. Pokud béhem
uzivani nastanou zavady, které brani k uzivani bytu, ma najemce povinnost oznamit tuto
skutecnost pronajimateli, umoznit pronajimateli tyto zavady opravit a umoznit mu

vstoupit do bytu. Pronajimatel tuto zavadu odstrani co nejdfive. (Veseld, 2020)
6.1.6. Skonceni najmu

Najemni smlouva mlze byt ukoncéena v pripadé koupi bytu najemcem od pronajimatele,
smrti najemce (pokud neprevedl smlouvu na nékoho jiného), uplynutim doby ve
smlouvé nebo zanikl prfedmét ndjmu. Zanik smlouvy by mél byt dohodou

prostfednictvim pisemné smlouvy s uréitymi naleZitostmi. (Veseld, 2020)
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Mélo by byt uvedeno, v jakém stavu najemce byt prenechdva pronajimateli (véetné
zavad). Mél by obsahovat také stavy méfidel ke dni prfedavani, stav vybaveni bytu

a pocet klica, které ndjemce vraci pronajimateli. (Vesela, 2020)

Pokud zanikne najemni smlouva z divodu uplynuti doby, ,obcansky zdkon upravuje
automatické prodluzovani smluv sjednanych na dobu urcitou, a to tak, Ze pokracuje-li
najemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél ndjem bytu skondit,
a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem znovu
ujedndn na tutéz dobu, na jakou byl ujedndn dfive, nejvySe ale na dobu dvou let; to
neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu. Mohou tedy
obstat i dal$i dohody najemce a pronajimatele o obnové najmu bytu, tyto dohody vsak

musi byt urcité a srozumitelné.” (Vesela, 2020)
6.1.7. Neplatici najemnici

NeZ pronajimatel pfijme najemnika, je dobré si ho predem ovéfit, aby se vyhnul
neplaticimu ndjemnikovi. Najemnika lze provéfit ve verejném registru dluznik(,
v centralni evidenci exekuci, zjistit si reference od predchozich pronajimateld,
pronajimatel mize zhodnotit i socialni situaci budouciho najemce ¢i vsadit na empatii

pfi prvnim setkdni. (Nezavisly realitni portal, 2021)

Je dobré sjednavat ndjemni smlouvu na dobu urcitou v délce jednoho roku. Prodlouzit
najemni smlouvu lze vZdy. Pfedchdazet potizim Ize také vysokou kauci, ze které se mlze

najem strhdvat v pfipadé neplaceni. (Nezavisly realitni portal, 2021)

Pokud se najemce s platbou opozdi par dni, Ize to resit pouze upominkou, kde budou
zdUraznény pripadné nasledky delSiho neplaceni, napf. nauctovani urokd. Pokud
najemce neplati dlouhodobé, porusuje tim najemni smlouvu. Pronajimatel pfistoupi
k pisemné vypovédi z ndjmu s tfimési¢ni vypovédni IhGtou. Pokud najemce nereaguje na
doplaceni dluzného najmu, mlze pronajimatel pisemné vypovédét najem bez vypovédni

Ihdty a ndjemce se musi okamzité vystéhovat. (Nezavisly realitni portal, 2021)

Najem, ktery najemnik nezaplatil (obvykle 1-3 mésice), |ze strhnout z kauce, ktera byla
sloZzena pred nastéhovanim. Pokud je situace vazna, kdy najemnik neplati dlouhodobé,

odmitd se odstéhovat i pres soudni prikaz, reSeni se oddalovalo a dluh na najemném
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stdle rostl, je potfeba se znovu obratit na soud k vymahani dluzné ¢astky. Pokud se i poté
odmita odstéhovat, feSenim je vymahdani dluhu skrze soudniho exekutora.

(Nezavisly realitni portal, 2021)
6.2. Podnajem bytu

Podnajem vznikd, pokud ndjemce pronajima byt dalsi osobé, tzv. podndjemci.

Pokud ndjemce bytu poskytne k uzivani nemovitost dalsi osobé, vznika tzv. podndjem na
zakladé podndjemni smlouvy. Podndjem neni chranén zdkonem, tzn. pokud neni ve
smlouvé sjednana napt. vypovédni lhata ¢i dlvody, Ize podndjem vypovédét i bez
uvedeni divod(. Podndjem zanika se zanikem najmu ¢i uplynutim doby, na kterou byl

sjednan. (Veseld, 2020)

Pokud najemce v daném byté vétsinu ¢asu nebydli, a proto chce podnajimat byt nékomu
dal$imu, musi to byt se souhlasem pronajimatele. Zédost musi byt zasldna pisemné.
Pokud se pronajimatel do mésice nevyjadri, je zddost automaticky schvalena. Jinak musi

pronajimatel odsouhlasit Zadost pisemné. (Vesela, 2020)

Pokud najemce prenechd byt podndjemci i pres pronajimatelliv nesouhlas, je
pronajimatel opravnén vypovédét najemci smlouvu v tfimésiéni vypovédni Ih(té. Pokud
najemce v byté trvale bydli, nemusi Zddat o souhlas pronajimatele o podnajmu bytu.
Pokud ndjemce chce podnajimat napt. jeden z pokojl, musi nahlasit pronajimateli pocet

osob v byté, aby mohl upravit zalohy za sluzby. (Vesela, 2020)

Smlouva o podnajmu by méla byt pisemné s urcitymi ndleZitostmi. Smlouva zanika se
zanikem najmu, uplynuti doby, na kterou byl sjedndn, smrti podnajemce, zanik smlouvy
mezi pronajimatelem a najemcem. Ndjemce by mél zanik smlouvy s podnajemcem

oznamit pronajimateli. (Veseld, 2020)
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7. Dispozice a velikost bytu

PFi koupi nemovitosti investora také zajima dispozice bytu a jeho velikost. V prvni fadé
je potreba si definovat zakladni pojmy — uzitna plocha, podlahova plocha a obytna

plocha, jelikoZ jsou si tyto pojmy velice podobné. (Havic, 2019)

UZitna plocha je definovana dle nafizeni Evropské komise ES ¢. 1503/2006. UzZitna
plocha je soucet mistnosti uvnitf vnéjSich stén. Nezapocitdva se balkon, lodZie, terasy,
chodba, sklep, koje kolarny apod. Naopak celkova uzZitna plocha zahrnuje i tyto polozky.

Uzitna plocha se vyuZiva u obytnych budov, rodinnych domu apod. (Havi¢, 2019)

Podlahovou plochu upravuje Natizeni vlady ¢. 366/2013. Podlahova plocha je soucet
veskeré plochy, kterd je uvnitf vnéjsich konstrukci bytu véetné pfricek. (Havi¢, 2019)
Podlahovou plochu méfime v centimetrech a vysledek se pfevede na m? na dvé
desetinna mista. Pidorys musi mit pravouhly. U obdélnikovych mistnosti mérime
uprostred délky protilehlych stén, abychom eliminovali neptesnost pravého Uhlu. Pokud

je mistnost Ctverec, povazujeme ho za zvlastni pfipad obdélnika. (Bradac et al., 2009)

Obytna plocha je stanovena Vyhlaskou ¢. 137/1998 Sh. Zde se zapocitava napf. obyvaci
pokoj, loZznice a kuchyn. Nezapocitava se zde koupelna, toaleta, sklepy, lodzie Ci terasy,
protoZe mistnosti musi mit minimalné 8 m2. Pokud v byté je jen jedna obytnd mistnost,

musi mit minimalné 16 m2. (Havi¢, 2019)

Obrazek ¢. 5 Definice uZitné, podlahové a obytné plochy

UZITNA PLOCHA PODLAHOVA PLOCHA OBYTNA PLOCHA

Zdroj: Havic, J. (2019)
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Dispozice bytu mohou byt 1+0, 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk atd., garsoniéra.

S dispozici souvisi uZitna plocha, napf. 1+kk 40 m?2. Prvni Cislice znamend pocet obytnych

mistnosti. Jsou to vétSinou obyvaci pokoj, loZnice, pracovna, détsky pokoj, jidelna.

+1 znamena samostatnou kuchyn, kterd musi mit minimalné 8 m? a samostatné okno.

Kuchyin musi byt oddélena od zbytku bytu pevnymi sténami. +kk znamena kuchyrisky

kout, ktery je soucasti jiné obytné mistnosti, nejcastéji obyvaciho pokoje. Koupelna

a predsin nema zadné znaceni.

1+kk znamena tedy jedna obytna mistnost s kuchynskym koutem, koupelnu
a predsin.

2+1 znamena dvé obytné mistnosti, jedna samostatna kuchyn, koupelna
a predsin.

3+kk znamenad tfi obytné mistnosti z toho jedna obsahuje i kuchyrsky kout,
koupelna a predsin.

1+0 ma pouze jednu mistnost, kde kuchyn je feSena napt. vaficem.

Garsonka je velkda minimalné 16 m2 a nachazi se vétSinou v panelovém domé.
Lze je nalézt pod oznacenim 1+kk. Obsahuje obyvaci pokoj s kuchyrfiskym koutem
o minimalni velikosti 16 m? a 4 m? byva vétsinou chodba a koupelna s toaletou.

(Tmova, 2017)
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8. Vydaje spojené s provozem a pronajimani bytu

Investor vidi z investice do bytu za Ucelem prondjmu hlavné pfijem, musi vSak pocitat

s tim, Ze s provozem a pronajimanim nemovitosti jsou spojeny také vydaje.
Cena nemovitosti

Prvnim krokem investora je koupit nemovitost. Cena je nejdlleZitéjsSim parametrem,
podle kterého se investor nejvice rozhoduje pfi koupi nemovitosti. Je dalezité, aby si
investor pred koupi zjistil, jak se pohybuji ceny nemovitosti v dané lokalité, a v jakém
rozmezi se pohybuje ndjemné v dané lokalité, pri stejné podlahové plose bytu, aby se
mu investice vyplatila. Pokud investor koupi pfedraZzeny byt a ndjemné v dané lokalité

je pfili$ nizké (vzhledem k podlahové plose v m?), investice nebude rentabilni.
Pravni sluzby

Pokud chce investor mit vie v poradku, je vhodné si najmout pravnika na posouzeni
kupni smlouvy. V pfipadé prondajmu nemovitosti také provéfit formadlni spravnost

najemni smlouvy.
Provize realitni kancelari

Investor si mlZe nemovitost najit sam pres rlizné zdroje, napf. letdky, internetové
stranky (bezrealitky.cz, ereality.cz, reality.bazos.cz apod.), inzeraty na Facebooku, pres
znamé atd. Nékdy je vsak sloZité najit nemovitost vlastnimi silami, a tak je moZnost
vyuZit realitni kancelar, ktera najde investorovi nejvhodnéjsi nemovitost dle pozadavka.
Dle Kosiny (2021) se pohybuje provize realitnich makléfd mezi 3 az 6 % - minimalné
50 tis. K¢ provize pti prodejni cené do 1 mil. K& a maximalné 3 % z kupni ceny

u nemovitosti nad 20 mil. K¢. Provizi plati ten, kdo si sluzbu objedna.

To plati také pti hledani ndjemnikl do jiz koupeného bytu. Investor si mlze najemnika

najit sdm nebo tézZ vyuzije realitni kancelar.
Dané

Veskeré dané jsou zminény v kapitole 4.

31



Pojisténi nemovitosti
V pfipadé pronajimané nemovitosti, pronajimatel (majitel) uzavird pojisténi

nemovitosti. (Szeteiova, 2019)

Najemnik by si mél pojistit domdcnost. V ndjemni smlouvé by mélo byt uvedeno, co

vlastni ndjemnik a co pronajimatel. (Szeteiovd, 2019)

Pojisténi odpovédnosti uzavira najemnik. Je vhodné si nutnost uzavieni tohoto pojisténi

zajistit v najemni smlouvé. (Szeteiova, 2019)
Opravy a rezerva

Investor se snazi koupit nemovitost v nejlepsim stavu, aby byly naklady na opravu
minimalni. Dle Bradace a kol. (2009) by mély byt béZné ndklady na opravu z hodnoty
nemovitosti cca 0,5 az 1,5 % za rok. Je dobré si tvofit rezervy na pfipadné vétsi opravy i

v pfipadé neobsazenosti bytu.
Splatky hypotéky ci jiného uvéru

V pfipadé financovani hypotéky ¢i jiného Uvéru, nesmime zapomenout na mésicni

splatky a aroky.
Energie

Energie plati bud ndjemce nebo pronajimatel. Ndjemce si mlze energie napsat na sebe,
a tak je plati pfimo poskytovatelim energii. V druhém pripadé mize najemce platit
mésicni zalohy pronajimateli, ktery energie bude hradit poskytovatelim energii. Jednou
za rok se provede zUctovani zaloh a pronajimatel vrati ndjemci preplatek, nebo najemce

zaplati doplatek.
Poplatek za komunalni odpad

Poplatek za svoz odpadu se hradi rocné za osobu. V kazdém meésté je stanovena tato
sazba odlisné. V nékterych méstech je svoz zdarma, jinde obc¢ané plati az 1350 K¢ roéné

za osobu. (Novak, 2021)
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Tabulka ¢. 1 Vyvoj poplatku za svoz odpadu v Olomouci

Rok | Poplatek za svoz odpadu
2016 660 K¢
2017 660 K¢
2018 660 K¢
2019 660 K¢
2020 816 K¢
2021 804 K¢
2022 804 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Novak, P. (2021) a Snasel, P. (2022)

Fond oprav

Fond oprav je uréen na necekané opravy nemovitosti. Tento prispévek je tvoren
vlastniky bytové jednotky, tzn. tento fond hradi pronajimatel. Fond oprav je hrazen
mésicné ve formé zaloh. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikim jednotek

vybor nebo povéreny vlastnik. (Flatio, 2019)

Dle Obcanského zakoniku (§ 1180 odst. 1) ,vlastnik jednotky pfispiva na spravu domu
a pozemku v poméru odpovidajicim jeho podilu na spolecnych castech, nebylo-li
v prohlaseni urceno jinak, zejména se zfetelem k povaze, rozmérliim a umisténi spolec¢né
Casti, ktera slouzi jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, a k rozsahu

povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.”

Pronajimatel muze vysi fondu oprav promitnout do ndjemni smlouvy, a tak navysit

najemné o tento poplatek najemnikovi. (Flatio, 2019)
Neplatici ndjemnik

| neplatici ndjemnik je pro nas vydaj. MlZeme narazit na vaznou situaci, kdy najemnik
neplati dlouhodobé. Pokud pronajimatel plati z najemného také splatky na hypotéku ¢i
jiné uvéry, mlize mit problémy se splacenim. Jak predejit neplaticim najemnikim je

uvedeno v kapitole 6.1.7.
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9. Investice — nakup bytu

Byt, ktery vlastnik pronajim3, je investi¢ni nemovitost, ze které je oekdvany zisk a rist

ceny nemovitosti. Je to také zdroj pasivniho pfijmu. Pasivnim pfijmem se rozumi

pravidelny pfijem bez vynaloZeni vétsiho Usili a bez pfipadné pritomnosti osoby.

Investor musi brat v potaz faktory ovliviiujici cenu nemovitosti. Mél by si také stanovit,

zda investice bude kratkodoba ¢i dlouhodobd. NeZz se pusti do nakupu urcité

nemovitosti, je vhodné, aby si vypocital, zda se mu investice vyplati.

9.1.

Faktory ovliviiujici ceny bytu

Janockova (2020) uvedla tyto nejcasté;jsi faktory ovliviujici ceny byta:

Forma vlastnictvi — nejzadané;jsi byty jsou v osobnim vlastnictvi, jelikoz
Ize jej financovat hypotecnim Uvérem a lze jej bez problému dale
pronajimat. U druzstevniho vlastnictvi je potfeba souhlas k jeho
pronajmuti a nelze si vzit na néj hypotéku.

Lokalita — cenu bytu zvySuje klidné okoli s hezkym vyhledem a nizsi
hustota zalidnéni. Naopak cenu bytu mize sniZit rusnost ulice, vyssi
prasnost, dalnice v blizkosti bytu, skladka ¢i tovarna.

Obcanska vybavenost — v blizkosti bytu jsou obchody, skoly, zdravotnicka
zafizeni, hromadna doprava a parkovani.

Technicka vybavenost budovy — cenu bytu zvysSuje vytah, sklep, spolec¢né
prostory na Uschovu kol a suseni pradla, zda je budova zateplena ¢i ma
novou fasadu. Cenu bytu zvysSuje také méné pater v budové a bytl na
jednom patfe a nizsi mési¢ni poplatky do fondu.

Umisténi bytu — byt umistény v prizemi nema hezky vyhled, ma vyssi
riziko vloupani a méné svétla. Byt v suterénu ma vyssi vilhkost a méné
svétla. V byté v nejvyssim patre je pres Iéto vétsi horko a v zimé chladnéji,
hrozi také zatékani do bytu. Proto tyto patra snizuji hodnotu bytu. Byt
umistén uprostfed budovy ma lepsi prosvétlenost, soukromi, hezky
vyhled, proto tyto byty jsou nejlepsi variantou a cena bytu se zvysuje.

Pokud se vsak byt nachazi napt. ve 4. podlazi, je vhodné, aby dim
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disponoval vytahem. Pokud vytah nem3, cena bytu se i vtomto podlazi
muZe snizit.

e Orientace bytu vici svétovym stranam — byt situovan na jihozapadé
a jihovychodé je nejlepsi variantou, je proslunény a teply. Opakem je byt
na severu, proto je méné cenény.

e Dispozice mistnosti — pokud jsou mistnosti v bytu prichozi, cena bytu se
snizuje. Nejlepsi variantou jsou mistnosti pfistupné z predsiné.

e Sousedstvi — pokud jsou v blizkosti problémovi sousedé, cena bytu se

snizuje.
9.2. Investicni horizont

U investice do nemovitosti rozdélujeme horizont na kratkodoby a dlouhodoby.

Kratkodoby horizont — v pfipadé prodeje nemovitosti do 5 let se odvede 15 % z rozdilu
kupni a prodejni ceny. Takto prodat nemovitost je vyhodné jen tehdy, kdyzZ se spekuluje
o tom, Ze ceny nemovitosti budou rapidné rist. V tomto pfipadé investorovi nevadi, ze
bude platit 15 % dan, jelikoz tato investice se mu vyplati i po odvedeni dané. Pokud
investor bude nemovitost drzet vice jak 5 let, bude v ptipadé prodeje osvobozena od

dané z pfijmu. (Ekospol, n.d.)

Dlouhodoby horizont — dlouhodoby horizont (20 a vice let) je nejlepsi pro investici do
nemovitosti za Ucelem prondjmu. Za tuto dobu se pomoci najemného zaplati uvér,
investor bude mit nemovitost nezatizenou zadnym dluhem a investor ma pasivni pfijem.
Je dobré myslet na to, Ze je vhodné si odkladat penéini prostfedky na pfipadné
rekonstrukce, jelikoz po této dobé se budou objevovat castéji rlizné nedostatky.

(Ekospol, n.d.)

9.3. Ukazatele vykonnosti

Investor by si mél pred koupi vybrané nemovitosti vypocitat, zda se jeho investice
vyplati. MUzZe poutZit zakladni ukazatele vykonnosti, a to cash flow (tok penéz — prijmy

a vydaje), payback (ndvratnost investice) ¢i rentabilitu investic.
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Cash flow — pomoci cash flow sledujeme tok penéz. Je to rozdil mezi pfijmy a vydaji
penéznich prostfedkd. Investor podle tohoto ukazatele zjisti, kolik penéz bylo ziskano
a k éemu byly vyuZity. Investor by si mél projit vSechna Cisla a polozit si zakladni otazky,

napt. Jaké budou mésic¢ni vydaje u dané nemovitosti?

Payback — Payback je dllezitym ukazatelem pro hodnoceni investic. Pomoci tohoto
ukazatele zjistime dobu, za kterou penéini pfijmy zinvestice vyrovnaji pocatecni

kapitalovy vydaj na investici.
Vzorec: naklady na provedeni investice / ro¢ni cash flow.

Rentabilita investic — dle Strafeldy (n.d.) je rentabilita investic ,, pomér ¢istého zisku

k penézlm investovanym. Udava zisk v procentech z utracené c¢astky.”

Vzorec: primérny Cisty rocni zisk plynouci z investice / naklady na provedeni investice.
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10. Vyhody a nevyhody investovani do nemovitosti

NezZ se investor pusti do investovani do nemovitosti, mél by védét, co vSe tato investice
obndsi. Je vhodné si zjistit vyhody a nevyhody této investice. Investice do nemovitosti

mUZe znamenat zisk, ale také pripadné starosti.
Nevyhody ¢i pfipadna rizika

Jako prvni si uvedeme nevyhody ¢i pripadna rizika spojena s touto investici. Pokud
investor md v planu investovat do nemovitosti, musi si byt védom toho, Ze tato investice
ma nizkou likviditu. NemUZeme nemovitost prodat tak rychle, jako napftiklad akcie na

burze.

Pokud investor chce pouze kratkodobou investici, nemél by se do investice do
nemovitosti za Ucelem prondjmu poustét. Investice do nemovitosti je prevainé

dlouhodoba zélezitost, musi tedy pocitat s delSi dobou navratnosti.

O nemovitost se musi pecovat. Musi se zajistit pfipadné opravy a udrzba. To souvisi
s vybérem solidniho ndjemnika. Pfi vybéru ndjemnika musi byt investor velmi obezfetny,
aby se vyhnul budoucim potizim. Pokud bude mit investor v byté nevhodného

najemnika, ktery bude byt neustdle poskozovat, je to pro investora dalsi prekazka.

Nemovitost je také velmi finanéné nakladna nez investice do cennych papirQ, které

mohou mit hodnotu napf. 1000 K¢.

Je zde riziko, Ze investor nepronajme nemovitost hned, ale az za nékolik mésict. Pokud
o nemovitost nebude zdjem, bude muset snizit najemné, a tak klesne vynosnost
a navratnost investice. Také je zde riziko, Ze ndm ndjemnik odejde. | vtomto pripadé je

mozné toto riziko snizit pomoci peclivého vybéru solidniho najemnika.

V blizkosti koupeného bytu mlze byt v budoucnu postavena pramyslova zoéna ¢i jina
stavba s negativnim faktorem. Tim se m{ze snizit hodnota nemovitosti a investor m{ize

mit problém s pronajmuti této jednotky.
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Vyhody

Nyni si probereme, jaké vyhody ma tato investice. Tou prvni je, Ze nemovitost ma
fyzickou podobu, na rozdil od investovani do cennych papird. Je tu tedy nizké riziko

odcizeni a podvodu.

Nemovitost roste stdle na hodnoté. Investor mizZe prodat nemovitost za vétsi sumu, nez
za jakou ji koupil, oproti investovani napt. do akcii, u kterych je vétsi riziko ztraty ¢i
poklesu hodnoty. Investovani do nemovitosti je také lepsi volbou neZ vlozeni svych
financnich prostrfedkd na spofici Ucet. Spofici Ucet se uzavird na 6 let. Za 6 let ziska
investor mnohem vice finan¢nich prostfedk( za prodej nemovitosti nez ze spoficiho

uctu.

Pokud se investor dostane do nepftiznivé finan¢ni situace, mize nemovitost kdykoliv

prodat ¢i vyuZit nemovitost k vlastnimu bydleni.

Lidé stdle potfebuji bydlet. Investor nemusi mit tedy obavy, Ze ndjemnika nesezene.
Zalezi vsak na tom, jak vysoké ndjemné investor stanovi. Také se neustdle zvysuji ceny
za nemovitost, tudiz mnoho lidi (pfevazné mladi lidé) si nebude moci dovolit své viastni
bydleni. | ztohoto dlivodu mize investor pocitat s vysokou poptavkou po ndjemnim

bydleni.

Najemné je moZnym pasivnim pfijem investora s minimalni usilim. Musi si vSak vybrat
solidni najemniky, aby se vyhnul neplaticim ¢i ndjemnikiim, ktefi délaji neustdlé

problémy.
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11. Aktudlni situace na trhu s nemovitostmi, vcetné

vyvoje urokovych sazeb, inflace a hypoték

V predchozich letech byla Urokova sazba nizkd a ziskat hypotéku ¢i jiné Gvéry nebyl
zadny problém. Pandemie koronaviru vsak zasadé ovlivnila ¢eskou ekonomiku. Kvali
postupnému rozvolfiovani epidemickych opatreni (rapidni rozvolfiovani se uskutecnilo
vIété 2021 — mezirocni index spotfebitelskych cen 4,1 %), byla velka poptdvka
spottebitell po zbozZi a sluzbach. Ceny vyrobk( a sluzeb se vSak zvySovaly, aby si vyrobci
¢i dodavatelé vykompenzovali ztraty z uzavirek. V dusledku zvySovani cen byl poté velky
tlak na zvy$ovani mezd. Zacala rGst inflace, a tak Ceskd narodni banka zvy$ovala Grokové
sazby, aby inflaci potlacila. Inflace poté zacala rlst také z dlvodu zdrazeni cen elektrické
energie a zemniho plynu (leden 2022 — meziro¢ni index spotfebitelskych cen 9,9 %).

V bfeznu 2022 Cinila inflace 12,7 % z dlivodu zvyseni cen ropy, potravin a bydleni.
Obrazek €. 6 Inflace — mésicni vyvoj mezirocniho indexu spotrebitelskych cen

Mésicni vyvoj meziroéniho indexu spotrebitelskych cen*
15%

03/2022, 127%

12%

9%

6%

3%

0%

Zdroj: Cesky statisticky ufad (11. dubna, 2022)
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Graf €. 1 Vyvoj urokové sazby
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Zdroj: Zamecnikova (2022)

Urokova sazba zacala riist od bezna 2021 (1,94 %), kdy se také zacala zvy$ovat inflace.
Urokova sazba se v kvétnu zvysila na 2,40 %, v prosinci 2021 na 3,81 % a stale roste.

V bfeznu 2022 byla 4,62 %.

Je predpoklad, Ze urokova sazba bude dale rlst. Hypotéky se tak zajemclm prodrazi

a dojde k poklesu poptdvky po téchto produktech. (Janda, J., 2021)
NiZe je vyvoj objemu a pocet nové sjednanych hypoték od zafi 2021 do Unora 2022.

Tabulka ¢. 2 Vyvoj objemu a pocet nové sjednanych hypoték

Mésic Rok Objem v mld. K¢ Pocet
Zari 2021 29,4 8 801
Rijen 2021 31,2 9318
Listopad 2021 35,9 10 352
Prosinec 2021 34,2 9943
Leden 2022 26,3 7 705
Unor 2022 20,8 6139

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ceské bankovni asociace (n.d.)

V Unoru proti lednu byl propad objemu novych hypoték o 21 %, pfitom leden mél také

vrve

vsve

v

s valkou na Ukrajiné. Rok 2021 byl vSak nejuspésnéjsim rokem. V roce 2021 bylo dle
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Ceské bankovni asociace (2022) poskytnuto 379 mld. K& novych hypoték. ,Oproti roku
2020 predstavuje mezirocni narist o 70 %. Pokud by se objem poskytnutych uvéru
v letosnim roce navratil k Urovni predminulého roku, znamenalo by to meziro¢ni propad

040%.”

Ceska narodni banka se rozhodla zlepsit podminky ziskdni hypotéky pro mladsi zadatele.
Od 1. 4. 2022 zméni nastaveni limitd uvérovych ukazatell pfi poskytovani hypotecniho
uvéru:
e  Limit ukazatele DTI (celkovy dluh Zadatele vyjadieny v ndsobcich jeho Cistého
ro¢niho pfijmu) bude Cinit 8,5 (9,5 pro Zadatele mladsi 36 let).
e Limit ukazatele DSTI (pomér mezi celkovou vysi mésicnich splatek dluhu Zadatele
0 Uvér a jeho Cistym mési¢nim prijmem) bude 45 % (50 % pro Zadatele mladsi 36
let).
e CNB snizuje horni limit ukazatele LTV (pomér Gvéru a hodnoty zastavené

nemovitosti) na 80 % (90 % pro Zadatele mladsi 36 let).” (Fiserovd, 2021)

Déle se podivdme na primérné indexy nabidkovych cen byt(. Dle Ceského
statistického uradu (5.1.2022) ,,index cen bytu méfi vyvoj cenové hladiny bytovych
nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy EU. Sou¢asnym zakladem indexu

je 2010 = 100.“
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Tabulka ¢. 3 Primérné indexy nabidkovych cen byti

pramérné indexy (2010 = 100)
nabidkovych cen bytl

rok ¢R ('I)Rrabhe; Praha
2005 66,5 60,4 72,7
2006 72,4 66,8 77,9
2007 87,2 83,0 91,4
2008 107,2 106,1 108,4
2009 104,3 103,0 105,6
2010 100,0 100,0 100,0
2011 95,1 96,6 93,6
2012 96,1 92,5 99,6
2013 97,2 91,3 103,1
2014 100,7 93,0 108,5
2015 106,9 97,7 116,1
2016 117,6 107,1 128,2
2017 130,7 112,1 149,2
2018 144,6 121,9 167,2
2019 153,2 131,0 175,3
2020 164,3 144,3 184,2
2021 179,7 163,7 195,6

Zdroj: Vlastni zpracovéni dle Cesky statisticky ufad (5.1.2022)

Jak mUZeme vidét z tabulky €. 3, vyvoj cenové hladiny byt( stdle roste. Rlst cen mizeme
ocekavat také v roce 2022 z divodu vysoké inflace. Zastavit rist cen nemovitosti mize
vysoka urokova sazba. Vysoka urokova sazba vede ke sniZeni poptavky zdjemct o koupi
nemovitosti. Prodavajicimu se tedy prodlouzi doba prodeje a nebude mit podmét

k zvySovani ceny.
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12. Analyza cen bytli

Pokud ma investor vybranou obec, kde se chysta zakoupit byt, je vhodné si analyzovat
ceny bytd v dané oblasti a ziskat tim primérnou cenu nemovitosti a primérnou cenu za

m2. To pomUZe investorovy posoudit moZné kandidaty pro investici.

NiZe je provedena vlastni analyza cen nemovitosti v Olomouci, Brné a Sumperku podle
dispozic — 1+1 (véetné 1+kk), 2+1 (v€etné 2+kk), 3+1 (v€etné 3+kk). Ceny byly vzaty
zinzerdtd na portdlech reality.idnes.cz, remax-czech.cz, sreality.cz, realitymix.cz,

eurobydleni.cz a bezrealitky.cz.

Vstupni tabulka slouZici pro analyzu obsahuje Cislo poradi, datum vybéru daného

inzeratu, odkaz na inzerat, nabidkovou cenu bytu, velikost bytu a cenu za m2.

U kazdé tabulky je urcena priamérna, minimalni a maximalni cena bytu a primérn3,
minimalni a maximalni cena za m? za danou dispozici. Pomoci priimérné ceny zjistime,
jak se pohybuji ceny bytd v dané oblasti. Minimum poutZije investor pfi vybéru (koupi)
aby mél vyssi zisk. Neni to vSak hlavni veli¢ina pro vybér nemovitosti. Investor musi
posoudit vice faktorl. Maximalni ¢astka slouzi ktomu, aby investor pfi prodeji
nemovitosti védél, za jakou maximalni cenu mize nemovitost v daném okamziku
prodat. Mél by vSak nemovitost nabidnout za prlimérnou cenu, aby bylo o jeho

nemovitost vyssi zajem.

Vliv na ceny bytll ma mnoho faktor(i — lokalita, velikost, ob¢anska vybavenost v okoli
bytu ¢i vybavenost bytu. Aby byla analyza co nejvice vérohodn3, byly vybrany spolec¢né
parametry Ci vlastnosti:

e Velikost bytd se pohybuje u 1+1: 27 a7 38 m?, 2+1: 50 aZ 60 m?, 3+1: 60-77 m?

(velikosti s nejvétsi cetnosti nachdazejicich se v inzerat()

e V osobnim vlastnictvi

e Nejsou situovany v centru mésta

e Plastova okna

¢ Neninutna celkova rekonstrukce

e Zateplend a rekonstruovana budova
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e Dobra ob¢ansky vybavenost
e Vybavend koupelna, kuchynska linka s troubou a varnou deskou, v nékterych

pfipadech byla k dispozici pracka nebo lednicka

Co se tyka lokality, byly vybrany ty byty, které nejsou umistény v centru mésta. Ddvodem
je nizkd nabidka byt( v této lokalité. U Brna ¢i Olomouce mohou byt situovany
v jakékoliv mistni ¢asti. Pfi analyze bylo zjisténo, Ze cena se neodviji na zakladé toho,
ktera mistni ¢ast je blize nebo dale od centra. Proto byly zahrnuty do analyzy vSechny

mistni ¢asti a nebyla vybrana konkrétni mistni ¢ast.

Spravnost vypoctenych dat nelze ovéfit z divodu nenalezenych oficidlnich dat pro
kontrolu spravnosti. Cesky statisticky Urad uvadi hodnoty primérnych cen byt pouze
souhrnné pro jednotlivé kraje podle poctu obyvatel v dané obci. Tyto data dale nejsou

rozdélena dle dispozic byt a nejaktualné;jsi data jsou z roku 2019.
12.1. Olomouc

Ceny bytt 1+1 (1+kk) v Olomouci

Tabulka ¢. 4 Ceny byt 1+1 (1+kk) v Olomouci

f”or. Dat. Odkaz Cena v K¢ m? | Cena/m?
cislo
10.3 https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/
1 20'22' olomouc-nova-ulice-i--p-- 3 000 000 32 93750
paviova/1050712412#=undefined&img=3
10.3. | https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/
2
2022 | olomouc-nove-sady-trnkova/3873802588 3050000 32| 96563
10.3. | https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/
3
2022 | olomouc-nove-sady-trnkova/3215427932 3390000 331 102727
10.3. | https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/
4 2022 | olomouc--hranicni/362654044 3550000 32| 110938
10.3. | https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/
5 2 2 111
2022 | olomouc-povel-nesporova/1592199260 999 000 / 074
10.3. | https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olom
6 2 12 1
2022 | ouc-janskeho/61e5cee59d131506114342aa/ 3530000 8 607
10.3. | https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olom
7
2022 | ouc-valdenska/61e70825294e162e715118c7/ 2 780000 27 | 102963
Pramér 3191 286 106 298
Minimum 2 780 000 93 750
Maximum 3 550 000 126 071

Zdroj: Vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz a sreality.cz.

44


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-i--p--pavlova/1050712412#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-i--p--pavlova/1050712412#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-i--p--pavlova/1050712412#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-nove-sady-trnkova/3215427932
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-nove-sady-trnkova/3215427932
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc--hranicni/362654044
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc--hranicni/362654044
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-povel-nesporova/1592199260
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+1/olomouc-povel-nesporova/1592199260
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-janskeho/61e5cee59d131506114342aa/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-janskeho/61e5cee59d131506114342aa/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-valdenska/61e70825294e162e715118c7/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-valdenska/61e70825294e162e715118c7/

Vyse jsou uvedeny nabidky byt v Olomouci s dispozici 1+1 (1+kk). Tato dispozice méla

nejméné nabidek.

Na zakladé analyzy provedené v bieznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena bytu za 1+1 (1+kk) 3 191 286 K& a 106 298 K& za m2.
e minimalni cena bytu za 1+1 (1+kk) 2 780 000 K& a 93 750 K¢ za m2.

e maximalni cena bytu za 1+1 (1+kk) 3 550 000 K¢é a 126 071 K¢ za m2.
Ceny bytu 2+1 (2+kk) v Olomouci

Pro analyzu této dispozice bylo vybrano 20 inzerat(, z tohoto dldvodu naleznete

kompletni tabulku v pfiloze €. 1.

Na zakladé analyzy provedené v inoru/bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi
je:

e pramérna cena bytu za 2+1 (2+kk) 4 352 206 K& a 77 306 K¢ za m2.

e minimalni cena bytu za 2+1 (2+kk) 3 600 000 K& a 60 000 K¢ za m?.

e maximalni cena bytu za 2+1 (2+kk) 5 700 000 K¢ a 101 786 K¢ za m?.
Ceny bytt 3+1 (3+kk) v Olomouci

Pro analyzu této dispozice bylo vybrano 18 inzerat(i, ztohoto dlivodu naleznete

kompletni tabulku v pfiloze €. 2.

Na zakladé analyzy provedené v Unoru/bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e pramérna cena bytu za 3+1 (3+kk) 4 453 611 K& a 65 793 K& za m2.
e minimalni cena bytu za 3+1 (3+kk) 3 655 000 K& a 56 231 K¢ za m?.

e maximalni cena bytu za 3+1 (3+kk) 4 990 000 K¢ a 78 871 K& za m2.
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12.2. Brno

Ceny bytu 1+1 (1+kk) v Brné

Pro analyzu této dispozice bylo vybrano 15 inzerat(, z tohoto dlvodu naleznete

kompletni tabulku v pfiloze €. 6.

Na zakladé analyzy provedené v bieznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e primérna cena bytu za 1+1 (1+kk) 4 281 263 K& a 126 908 K& za m2.
e minimalni cena bytu za 1+1 (1+kk) 3 701 145 K& a 107 838 K& za m2.

e maximalni cena bytu za 1+1 (1+kk) 4 715 000 K¢ a 152 097 K¢ za m2.
Ceny bytt 2+1 (2+kk) v Brné

Pro analyzu této dispozice bylo vybrano 15 inzerat(, z tohoto dlivodu naleznete

kompletni tabulku v pfiloze €. 7.

Na zakladé analyzy provedené v bieznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena bytu za 2+1 (2+kk) 6 362 922 K& a 114 375 K& za m2.
e minimalni cena bytu za 2+1 (2+kk) 5 302 500 K& a 99 000 K& za m2.

e maximalni cena bytu za 2+1 (2+kk) 7 500 000 K¢ a 125 962 K¢ za m2.
Ceny bytt 3+1 (3+kk) v Brné

Pro analyzu této dispozice bylo vybrano 15 inzerat(, z tohoto dldvodu naleznete

kompletni tabulku v pfiloze €. 8.

Na zakladé analyzy provedené v bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e pramérna cena bytu za 3+1 (3+kk) 7 177 123 K& a 101 961 K& za m2.
e minimalni cena bytu za 3+1 (3+kk) 6 300 000 K& a 88 732 K¢ za m2.

e maximalni cena bytu za 3+1 (3+kk) 8 650 000 K¢ a 115 333 K¢ za m2.
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12.3. Sumperk

Mésto Sumperk mélo nejméné nabidek. Je viak vhodné porovnat ceny bytd i s mensim

méstem. Z divodu malého poctu inzeratl se pfi vybéru nabidek nebrala v potaz velikost

u dispozice 1+1 (27 az 38 m2) a 2+1 (50 az 60 m?). Ostatni spole¢né parametry byly

zachovany. Jsem si védoma nizkého poctu inzerat(i na vyvozovani obecnych zavéru.

Ceny bytd 1+1 (1+kk) v Sumperku

Ve mésté Sumperk bylo v bieznu 2022 pouze 5 inzerat( této dispozice.

Tabulka ¢. 5 Ceny byt(i 1+1 (1+kk) v Sumperku

I;or. Dat. Odkaz Cenav KE | m?| Cena/m?
cislo
https://www.fortexreality.cz/investicni-

1 24.3.2022 | prilezitost-byt-1-1-cajkovskeho-sumperk- 1890 000 38 | 49737
sumperk-cajkovskeho-prodej-p583
https://www.fortexreality.cz/svetly-byt-1-

2 24.3.2022 | 1-gen-svobody-sumperk-sumperk-gen- 1550000 38 | 40789
svobody-prodej-p529
https://www.fortexreality.cz/prosluneny-

3 24.3.2022 | byt-1-1-se-dvema-lodziemi-fibichova- 1890000 |44 | 42955
sumperk-sumperk-fibichova-prodej-p521
https://www.fortexreality.cz/cihlovy-byt-

4 24.3.2022 | 1-1-se-zahradou-sumperk-sumperk- 1040000 38 | 27368
krameriova-prodej-p233
https://www.fortexreality.cz/cihlovy-byt-

5 24.3.2022 | 1-1-s-terasou-a-zahradkou-vancurova- 1650000 |40 41250
sumperk-sumperk-vancurova-prodej-p572

Prlimér 1 604 000 40 420
Minimum 1 040 000 27 368
Maximum 1 890 000 49 737

Zdroj: vlastni zpracovani dle eurobydleni.cz
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Ceny bytd 2+1 (2+kk) v Sumperku

Ve mésté Sumperk bylo v bfeznu 2022 6 inzeratd této dispozice.

Tabulka €. 6 Ceny bytti 2+1 (2+kk) v Sumperku

E"or. Dat. Odkaz CenavKé | m?| Cena/m?
Cislo
https://www.remax-
1 13.3.2022 | czech.cz/reality/detail/332583/prodej-bytu-2-1- 3150 000 61 51639
v-osobnim-vlastnictvi-61-m2-sumperk
2 13.3.2022 https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-21- 3 600 000 60 60000
8kvetna-sumperk/detail/9038931/
https://www.sreality.cz/detail /prodej/byt/2+kk/
sumperk-sumperk-
3 31.3.2022 kosmonautu/4132411740#fullscreen=false&img 2730000 39 71538
=7
4 31.3.2022 https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/s 2 990 000 56 53393
umperk-sumperk-j--z-podebrad/865257820
5 31.3.2022 https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/s 3175 000 58 54741
umperk-sumperk-/1745480028#img=6
6 31.3.2022 https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/s 2 850 000 45 63333
umperk--/2654587228#img=8
Primér 3092 500 59 108
Minimum 2 790 000 51 639
Maximum 3 600 000 71538
Zdroj: vlastni zpracovani dle eurobydleni.cz, remax-czech.cz
Ceny bytt 3+1 (3+kk) v Sumperku
Ve mésté Sumperk byly v bfeznu 2022 pouze 4 inzeraty této dispozice.
Tabulka €. 7 Ceny bytt 3+1 (3+kk) v Sumperku
‘lior. Dat. Odkaz CenavKE | m? | Cena/m?
Cislo
1 | 1332022 https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-31- 3490000 | 65| 53692
e ul-revolucni-sumperk/detail/8981841/
> | 13.3.2022 https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-31- 3380000 | 70 | 48286
= 70-m-sumperk-ul-krapkova/detail/8890673/
https://www.remax-
3 | 13.3.2022 | czech.cz/reality/detail/334667/prodej-bytu-3- | 2990000 | 60 | 49833
1-v-osobnim-vlastnictvi-60-m2-sumperk
https://www.remax-
4 | 13.3.2022 | czech.cz/reality/detail/333669/prodej-bytu-3- | 3190000 | 69 | 46232
1-v-osobnim-vlastnictvi-69-m2-sumperk
Primér 3 262 500 49 511
Minimum 2 990 000 46 232
Maximum 3490 000 53 692

Zdroj: vlastni zpracovani dle eurobydleni.cz, remax-czech.cz
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12.4. Hodnoceni analyzy

K analyze byly vybrany tyto mésta:

e Sumperk — dle Ceského statistického Ufadu (2021) je k 1.1.2021 pocet obyvatel

25 452 a dle Aktualne.cz (2014 a) je rozloha 27,91 km?

e Olomouc — dle Ceského statistického tradu (2021) je k 1.1.2021 pocet obyvatel

100 540 a dle Statutarniho mésta Olomouc (n.d.) je rozloha 103,33 km?

e Brno — dle Ceského statistického tfadu (2021) je k 1.1.2021 poclet obyvatel

382 405 a dle Aktualne.cz (2014 b) je rozloha 230,22 km?

Tabulka ¢. 8 Souhrnnd tabulka cen bytt (v K¢) v Sumperku, Olomouci a Brné

Mésto Typ vypoctu 1+1 (1+kk) 2+1 (2+kk) 3+1 (3+kk)

Primér 1 604 000 3092 500 3262 500

Sumperk Minimum 1040 000 2 790 000 2990 000
Maximum 1 890 000 3 600 000 3490 000

Primér 3191 286 4 352 206 4453611

Olomouc Minimum 2 750 000 3 600 000 3 655 000
Maximum 3 550 000 5700 000 4 990 000

Primér 4281 263 6 362 922 7177 123

Brno Minimum 3701 145 5302 500 6 300 000
Maximum 4715 000 7 500 000 8 650 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Pridmérna cena bytd u dispozice:

e 1+1jevBrné o166 % vétsi nez v Sumperku a o 34 % vy3si neZ v Olomouci.

e 2+1jevBrné o106 % vétsi nez v Sumperku a 0 46 % vy3ii neZ v Olomouci.

e 3+1jevBrné o120 % vétsi nez v Sumperku a 0 61 % vy3ii nez v Olomouci.

Tabulka €. 9 Souhrnnd tabulka cen byti za m 2 (v K&) v Sumperku, Olomouci a Brné

Maésto Typ vypoctu 1+1 (1+kk) 2+1 (2+kk) 3+1 (3+kk)

Primeér 40420 59 108 49 511
Sumperk Minimum 27 368 51639 46 232
Maximum 49 737 74 538 53 692
Pramér 106 298 77 306 65 793
Olomouc Minimum 93 750 60 000 56 231
Maximum 126 071 101 786 78 871

Primeér 126 908 114 375 101 961
Brno Minimum 107 838 99 000 88 732

Maximum 152 097 125962 115333

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jak je z analyzy patrné, primérnd cena nemovitosti se zvysuje s velikosti bytu. Naopak
cena za m? je vys$si u mensiho bytu a srostouci velikosti se snizuje (kromé mésta
Sumperka). V Brné je cena bytl nejvysi, poté je Olomouc a na tfetim misté je mésto

Sumperk.
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13. Analyza vysSe najemného

Tato analyza pomuZe investorovi k tomu, aby zjistil, jak se pohybuje ndjemné v urcité
oblasti u jednotlivych dispozic. Ziska si tim predstavu, kolik miZe od ndjemnika ziskat.
To potom investorovi pomUze pfi vypoctu ukazatell vykonnosti. Investor se vsak nemusi
drzet vysledk( této analyzy. Jedna se jen o odhad. Je nutné, aby investor posoudil vysi

najemného dle celkového stavu bytu.

NiZe je provedena vlastni analyza cen nemovitosti v Olomouci, Brné a Sumperku podle
dispozic —1+1 (v€etné 1+kk), 2+1 (véetné 2+kk), 3+1 (v€etné 3+kk). Ceny ndjemného byly
vzaty z inzeratll na portalech reality.idnes.cz, sreality.cz, realitymix.cz, eurobydleni.cz,

reality.bazos.cz a bezrealitky.cz.

Vstupni tabulka slouZici pro analyzu obsahuje Cislo poradi, datum vybéru daného
inzeratu, odkaz na inzerat, cenu ndjemného v K¢, velikost bytu a cenu ndjemného za m2.
U kazdé tabulky je urcena prlimérna, minimdlni a maximalni cena najemného

a primérnd, minimalni a maximalni cena ndjemného za m? za danou dispozici.

Spole¢né parametry/vlastnosti pro vybér bytl jsou stejné, jako v kapitole 12. Ceny

najemného neobsahuji zalohy na energie a dalsi poplatky.
Nize je ukazka vstupnich dat jedné z tabulek.

Tabulka ¢. 10 Ukdzka vstupnich dat jedné z tabulek

Pof Cena Cena
ot Dat. Odkaz .. " . | m? | ndjemného
cislo najemného v K¢ 73 m?

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
1 4.2.2022 | ouc-nova-ulice- 9900 33 300
wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
2 4.2.2022 | mouc-olomouc-eduarda- 9500 31 306
hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
3 4.2.2022 | mouc-nova-ulice- 9500 38 250
skrivanci/3649726556#img=08&fullscreen=false

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
4 11.3.2022 | ouc-hodolany-jungmannova/1325332828 9 000 38 237

Zdroj: Vlastni zpracovani dle sreality.cz
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https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-jungmannova/1325332828
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-jungmannova/1325332828

13.1. Olomouc

Vyse najemného u bytu 1+1 (1+kk) v Olomouci
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachdzi v pfiloze €. 3. Bylo vybrano 20 inzeratu.

Na zakladé analyzy provedené v Unoru/bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 8 900 K¢ a 259 K& za m?2.
e minimalni cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 6 000 K& a 200 K& za m2.

e maximalni cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 11 000 K& a 309 K& za m?2.
Vyse najemného u bytu 2+1 (2+kk) v Olomouci
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachazi v pfiloze €. 4. Bylo vybrano 20 inzerata.

Na zékladé analyzy provedené v Unoru/bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena najemného za 2+1 (2+kk) 11 474 K& a 210 K¢ za m2.
e minimalni cena ndjemného za 2+1 (2+kk) 9 000 K¢ a 164 K¢ za m2.

e maximalni cena ndjemného za 2+1 (2+kk) 13 500 K¢ a 260 K& za m?2.
VysSe najemného u bytu 3+1 (3+kk) v Olomouci
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachazi v pfiloze €. 5. Bylo vybrano 17 inzeratu.

Na zakladé analyzy provedené v Unoru/bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e primérna cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 13 671 K¢ a 199 K¢ za m2.
e minimalni cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 10 000 K& a 154 K& za m2.

e maximalni cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 16 500 K& a 250 K& za m?2.
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13.2. Brno

VysSe najemného u bytu 1+1 (1+kk) v Brné
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachazi v pfiloze €. 9. Bylo vybrano 20 inzeratu.

Na zakladé analyzy provedené v bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 10 174 K& a 329 Ké za m2.
e minimalni cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 9 200 K& a 242 K& za m2.

e maximalni cena ndjemného za 1+1 (1+kk) 12 000 K& a 389 K& za m?2.
Vyse ndjemného u bytu 2+1 (2+kk) v Brné
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachdzi v pfiloze ¢. 10. Bylo vybrano 20 inzerat(.

Na zakladé analyzy provedené v bieznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena najemného za 2+1 (2+kk) 16 510 K& a 311 K¢ za m2.
e minimalni cena ndjemného za 2+1 (2+kk) 15 000 K& a 267 K& za m2.

e maximalni cena ndjemného za 2+1 (2+kk) 18 800 K¢ a 362 K& za m?2.
VysSe najemného u bytu 3+1 (3+kk) v Brné
Kompletni tabulka se vstupnimi daty se nachdazi v pfiloze €. 11. Bylo vybrano 10 inzeratu.

Na zdkladé analyzy provedené v bfeznu 2022 s danymi parametry/vlastnostmi je:
e prdmérna cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 19 240 K& a 274 Ké za m2.
e minimalni cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 16 500 K& a 236 K& za m2.

e maximalni cena ndjemného za 3+1 (3+kk) 24 000 K¢ a 333 K& za m2.
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13.3. Sumperk

Mésto Sumperk mélo opét nejméné nabidek. Z ddivodu malého poctu inzeratll se pfi

vybéru nabidek nebrala v potaz velikost u dispozice 1+1 (27 az 38 m2) a 2+1 (50 az 60

m?). Ostatni spolecné parametry byly zachovany. Jsem si védoma nizkého poctu inzeratd

na vyvozovani obecnych zavéru.

Vyse najemného u bytu 1+1 (1+kk) v Sumperku

Mésto Sumperk mélo v bfeznu 2022 4 inzeraty této dispozice.

Tabulka &. 11 Vyse ndjemného u bytu 1+1 (1+kk) v Sumperku

Poi Cena Cena
vr Dat. Odkaz najemnéhov | m? | ndjemnéh
Cislo " a
K¢ ozam
https://www.sreality.cz/detail/pronaje
1 14.3.2022 | m/byt/1+kk/sumperk-sumperk- 7 500 25 300
dobrovskeho/901159260
https://www.sreality.cz/detail/pronaje
2 14.3.2022 | m/byt/1+kk/sumperk-sumperk- 6 000 17 353
dobrovskeho/3779434844
https://reality.bazos.cz/inzerat/149679
3 14.3.2022 . 8400 38 221
010/pronajem-11-sumperk.php
https://reality.bazos.cz/inzerat/149323
4 14.3.2022 . 8 000 31 258
625/pronajem-bytu.php
Primér 7 475 283
Minimum 6 000 221
Maximum 8400 353
Zdroj: vlastni zpracovani dle sreality.cz, reality.bazos.cz
Vyse ndjemného u bytu 2+1 (2+kk) v Sumperku
Mésto Sumperk mélo v bfeznu 2022 6 inzeratd této dispozice.
Tabulka &. 12 Vyse ndjemného u bytu 2+1 (2+kk) v Sumperku
Pofr. . 7 2
- Dat. Odkaz Cena v K¢ m? | Cena/m
Cislo
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
1 14.3.2022 | byt/2+kk/sumperk-sumperk- 9900 38 261
lidicka/3680053340
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
2 14.3.2022 | byt/2+kk/sumperk-sumperk- 11 000 50 220
slovanska/3568286044
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https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
3 14.3.2022 | byt/2+kk/sumperk-sumperk-gen-- 10 000 38 263
kratkeho/4285028444
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
4 14.3.2022 | byt/2+1/sumperk-sumperk- 11 500 59 195
fibichova/4239022940
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
5 14.3.2022 | byt/2+kk/sumperk-sumperk- 12 000 60 200
revolucni/3115911260
https://reality.bazos.cz/inzerat/14954535
6 14.3.2022 | 4/pronajem-bytu-2kk-bez-provize-a- 12 900 57 226
prepisu-energii.php
Primeér 11 217 227
Minimum 9900 195
Maximum 12 900 263

Zdroj: vlastni zpracovani dle sreality.cz, reality.bazos.cz

Vyse najemného u bytu 3+1 (3+kk) v Sumperku

Mésto Sumperk mélo v bfeznu 2022 pouze 1 inzerat této dispozice. Proto nebyla

vypoctena pramérna, minimalni a maximalni cena.

Tabulka &. 13 Vyse ndjemného u bytu 3+1 (3+kk) v Sumperku

‘lior. Dat. Odkaz CenavKé |m?|Cena/m?
Cislo
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/
1 14.3.2022 | byt/3+1/sumperk-sumperk-u- 13 000 65 200
sanatoria/134740316

Zdroj: vlastni zpracovani dle sreality.cz
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13.4. Hodnoceni analyzy

Tabulka ¢. 14 Souhrnnd tabulka cen ndjemného (v K¢)

Mésto Typ vypoctu 1+1 (1+kk) 2+1 (2+kk) 3+1 (3+kk)
Pramér 7 475 11217 13 000
Sumperk Minimum 6 000 9900 13 000
Maximum 8 400 12 900 13 000
Pramér 8900 11474 13 671
Olomouc Minimum 6 000 9000 10 000
Maximum 11 000 13 500 16 500
Primér 10174 16 510 19 240
Brno Minimum 9200 15 000 16 500
Maximum 12 000 18 800 24 000
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka ¢. 15 Souhrnnd tabulka cen ndjemného za m ? (v K¢)
Maésto Typ vypoctu 1+1 (1+kk) 2+1 (2+kk) 3+1 (3+kk)
Primér 283 227 200
Sumperk Minimum 221 195 200
Maximum 353 263 200
Pramér 259 210 199
Olomouc Minimum 200 164 154
Maximum 309 260 250
Primér 329 311 274
Brno Minimum 242 267 236
Maximum 389 362 333

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledek této analyzy je stejny jako u analyzy cen bytd. Prlimérna cena ndjemného se
zvySuje s velikosti bytu. Naopak cena za m? je vy3si u mensiho bytu a s rostouci velikosti

se snizuje.

V Brné je cena najemného nejvyssi, poté je Olomouc a na tfetim misté je Sumperk.
Pridmérna cena najemného u dispozice:

e 1+1jevBrnéo36 % vétsi nei v Sumperku a o 14 % vyssi nez v Olomouci.

e 2+1jevBrné o47 % vétsi nei v Sumperku a o 44 % vyssi nez v Olomouci.

e 3+1jevBrné o 48 % vétsi nei v Sumperku a o 41 % vyssi nez v Olomouci.
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14. Hodnoceni jednotlivych nemovitosti

Investor by mél investovat do byt(, po kterych je z hlediska prondjmu nejvétsi poptavka.
Jedna se predevsim o mensi byty v dispozici 1+1 (1+kk). Mladi lidé ¢i seniofi hledaji pravé
tyto dispozice, jelikoz toto rozloZeni bytl je idedlni a maji prijatelné najemné. V této

praci budeme vsak porovndvat vSechny dispozice.

Budou vybrany konkrétni byty v dispozici 1+1 (1+kk), 2+1 (2+kk) a 3+1 (3+kk) ve mésté
Sumperk, Olomouc a Brno. Byty jsou vybrany bez realitni kanceldfe. Vybrané byty se

objevily v analyze cen bytl. Cilem bude zjistit, kterd investice se ndm vyplati nejvice.
Nyni se pfesuneme k vybranym méstim pro investici.

Sumperk mél nejméné inzeratl na prodej bytd. Situace byla stejna také v okolnich
méstech, napf. v Zabrehu ¢i Mohelnici. MGzZe to byt zplsobeno tim, Ze v tomto okoli je
velmi dobrd pracovni pfilezitost. V Mohelnici se nachazi zavod Hella a Siemens, kde je
zaméstnano pfriblizné 5000 zaméstnancu. O bydleni v okolnich méstech je tedy vysoky

zajem.

Olomouc je cca o 4x vétsi nez Sumperk, tudiz byla nabidka k prodeji byt(i vétsi. Musi se
poditat stim, Ze Olomouc je vétsi mésto nez Sumperk, tudiz ceny bytl a naklady
s investici budou vyssi. Olomouc je studentské mésto, tudiz o mensi dispozice je velky

zajem.

Brno je 2x vétsi nez Olomouc a 8x vétsi nez Sumperk, tudiz i v tomto pfipadé bude cena
byt a naklady na investici vy$$i nez u Olomouce a Sumperka. Brno je druhé nejvétsi
mésto Ceské republiky. Je zde plno pracovnich pfileZitosti a také mnoho turist(. Z tohoto
pohledu je to idedlni misto pro investici. AvSak investor musi disponovat s vétSim

mnozstvim finan¢nich prostredkd.
Informace k vypoctu vykonnosti

PFi vypoctu nebudeme brat v potaz Uvéry na potizeni nemovitosti. Je ziejmé, Ze doba
navratnosti se nam zaéne pocitat az po uhrazeni Uvéru. Splatky daného Uvéru lze zcela

nebo ¢astecné pokryt prijmem z pronajmu.
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PFi vypoctu vysi ndjemného nebude zohlednéna ¢astka za energie, fond oprav a sluzby

(elektricka energie ve spole¢nych prostorach, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni
spolec¢nych prostor vdomé, uklid spolecnych prostor vdomé apod), jelikozZ tyto polozky
budou placeny ndjemnikem. Energie si plati najemnik sdm pfimo dodavatellim energii.
Castka za fond oprav a sluzby bude zahrnuta v ndjemni smlouvé. Investor (pronajimatel)
poté cCastku odvede do fondu oprav. Sluzby a fond oprav nejsou potfeba k vypoctu
investicni analyzy, jelikoZz nespadaji do dané z pfijmd, a tak neovlivni navratnost
investice. Cena za sluzby a ¢astka za fond oprav je u jednotlivych pripadd jina a nelze jej

presné urcit.

Investor si plati pojiSténi nemovitosti. Ceny za pojisténi nemovitosti jsou odhady

z portalu srovnavag.cz pti zaddni zakladnich udajd: PSC, ve vystavbé (ano/ne), vlastnictvi,
umisténi (zdény ¢i panelovy dim a ptizemi ¢i v patfe), uzitna plocha, uréeni pojistné
Castky. Byla vybrdna nejvyssi varianta pojisténi od spole¢nosti, kterd ma nejlevnéjsi

nabidku.

Pro dan z nemovitosti je potfeba znat koeficient zakladni a mistni. Dle Mordvka (2021)

je narok 2022:
e u mésta Sumperka zakladni koeficient 2,5 a mistni 1,
e U mésta Olomouce zakladni koeficient 3,5 a mistni 2,

e U meésta Brna zakladni koeficient 3,5 a mistni 1.

Rezerva na pfipadné vétsi opravy nebo v pfipadé neobsazenosti bytu byla stanovena

0,5 % z hodnoty nemovitosti.
14.1. 1+1 (1+kk)

Sumperk

Byl vybrdn byt o velikosti 40 m? nachdzejici se v bytovém domé po revitalizaci. Bytovy
dlim ma velmi dobrou dostupnost do centra mésta. ProsSel také celkovou rekonstrukci.
Nejsou tedy nutné zadné dalsi vétsi investice. Tento byt ma také terasu a zahradu. Je
vybaven kuchyniskou linkou s troubou a varnou deskou. Koupelna je prostorna ve velmi
dobrém stavu. Ma nizké mésicni naklady na bydleni ve vysi 1800 K¢, véetné energii

a sluzeb. Je tedy vhodnym kandidatem pro investici.
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Zakladni parametry:
Hodnota nemovitosti:
Vybaveni ¢i drobné opravy:
Celkova pofizovaci cena:

Velikost bytu:

Tabulka ¢. 16 Pravidelni néklady bytu 1+1 v Sumperku

1 650 000 K¢
30 000 K¢

1 680 000 K¢
40 m?

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 106 K¢ 1270 K¢
Rezervy (0,5 %) 688 K¢ 8 250 K¢

Dan z nemovitych véci 20 240

Celkem 813 K¢ 9 760 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pojisténi nemovitosti bylo nastaveno na pojistnou ¢astku 1 700 000 K¢. Rezerva byla

stanovena na 8 250 K¢ rocné, tj. 0,5 % z 1 650 000 K. Danl z nemovitosti byla vypoctena

dle postupu z kapitoly 4: 40 (velikost bytu) * 1,2 (koeficient u bytu) * 2 (sazba dané) *

2,5 (zakladni koeficient Sumperka) * 1 (mistni koeficient Sumperka)

Tabulka €. 17 Vynosy z investice bytu 1+1 v Sumperku

Vynosy z investice

Druh

Castka za mésic

Castka za rok

Najem

9 900 K¢

118 800 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomoci analyzy vy$e nadjemného jsme zjistili, Ze cena za 1+1 je v Sumperku v priiméru

283 za m2. Hodnota najemného by o velikosti 40 m? byla 11 320 K¢&. Tuto hodnotu

budeme brat jako orientacni k vzhledem k malému mnoiZstvi inzerdtd u analyzy.

V analyze jsme také zjistili, Ze maximalni hodnota najemného byla 8 400 K¢ za 38 m2.

Nas analyzovany byt je vSak velikostné vétsi a v lepsim stavu. Ma k dispozici také zahradu

a terasu. Vyse najemného bude k vzhledem ke zvazeni vSech okolnosti Cinit 9 900 K¢ za

mesic.
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Tabulka ¢. 18 Cash flow pfed zdanénim u bytu 1+1 v Sumperku

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic Castka za rok
Naklady 813 K¢ 9 760 K¢
Vynosy 9900 K¢ 118 800 K¢
Cash flow pred zdanénim | 9 087 K¢ 109 040 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Nyni si vypocitdme dan z pfijmu. Je potieba si zjistit, jakd metoda vypoctu nakladl se

nam vyplati nejvice — pausalni ¢astka (30 % z vynosu) ¢i skutecné naklady.

Skuteéné naklady — pokud bychom chtéli uplatnit vydaje skute¢né, mizeme si do
uznatelnych ndkladd dat pojisténi nemovitosti, vybaveni ¢i drobné opravy a dan
z nemovitych véci. Skute¢né vydaje by Cinily 31 510 K¢ za rok. Rozdil mezi vynosy
a naklady by byl 87 290 K¢.

Vydaje pausdlné — vynos 118 800 K¢ za rok *0,3 = 35 640 K¢ za rok. Rozdil mezi vynosy
a naklady tedy je 83 160 K¢ za rok. Vyplati se nam tedy naklady vypocteny pausalné.

Nyni zname zaklad dané. Hodnotu 83 160 K¢ vynasobime sazbou dané 15 %. Dan

z pfijmu z pronajmu ndm tedy cini 12 474 K¢ za rok.

Tabulka €. 19 Cash flow po zdanéni u bytu 1+1 v Sumperku

Cash flow po zdanéni
Castka za mésic Castka za rok
Cash flow pfed zdanénim | 9 087 K¢ 109 040 K¢
Dan z pfijmu z pronajmu 1 040 K¢ 12 474 K¢
Cash flow po zdanéni 8 047 K¢ 96 566 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni vime, kolik je cash flow po zdanéni. MZeme si tedy vypocitat rentabilitu investic
a navratnost investice metodou payback.

Rentabilita investic: 96 566 K¢ / 1 680 000 K¢ = 0,057 =5,7 %

Payback: 1 680 000 K& /96 566 K& =17 let
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Vynosova mira nam vysla 5,7 % a navratnost investice je za 17 let. Hodnota bytu nam
vsak stale poroste a vynosova mira je stale vyssi nez Urokova mira na spoficich uctech.
Dle Kucery (2022) je na spoficich uctech nejlepsi urok 3,18 %. Banka Creditas nabizi urok

3,6 %, ale pouze pro nové vklady do 350 000 K¢.

Olomouc

Byl vybrdn byt o velikosti 27 m?, ktery v nasi analyze cen byt0 v Olomouci byl nejlevnéjsi.
Byt je kompletné zrekonstruovany a nachazi se v cihlovém zatepleném domé. Dim je
také po rekonstrukci. Byt se nachazi v klidné lokalité na Valdenské ulici. Soucasti bytu je
sklep, spole¢na kolarna a spoleény dviar. Kuchynsky kout a koupelna je nova
a v modernim stylu. Toaleta je oddélena. V kuchyni je varna deska, trouba a pracka. Na
zakladé fotografii v inzerdtu mohu posoudit, Ze nebudou tieba dalsi finanéni prostfedky

na vybaveni ¢i drobné opravy.

Zakladni parametry:

Hodnota nemovitosti: 2 780 000 K¢
Vybaveni ¢i drobné opravy: 0 K¢

Celkova pofizovaci cena: 2 780 000 K¢
Velikost bytu: 27 m?

Tabulka ¢. 20 Pravidelni ndklady bytu 1+1 v Olomouci

Pravidelné naklady
Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 100 K¢ 1201 K¢
Rezerva (0,5 %) 1158 K¢ 13 900 K¢
Dan z nemovitych véci 38 K¢ 454 K¢
Celkem 1296 K¢ 15 555 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pojisténi nemovitosti bylo nastaveno na pojistnou ¢astku 2 800 000 K¢. Rezerva byla
stanovena na 13 900 K¢ ro¢né, tj. 0,5 % z 2 780 000 K¢. Dan z nemovitosti byla vypoctena
dle postupu z kapitoly 4: 27 (velikost bytu) * 1,2 (koeficient u bytu) * 2 (sazba dané) *

3,5 (zakladni koeficient Olomouce) * 2 (mistni koeficient Olomouce)
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Tabulka ¢. 21 Vynosy z investice bytu 1+1 v Olomouci

Vynosy z investice

Druh Castka za mésic Castka za rok

Najem 8 500 K¢ 102 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomoci analyzy vySe ndjemného jsme zjistili, Ze cena za 1+1 je v Olomouci v priméru
259 za m?. Hodnota najemného by o velikosti 27 m? byla 6 993 K&. Byt je viak ve velmi
dobrém stavu po kompletni rekonstrukci, tudiz investor se nemusi bat tento byt

pronajmout i za 8 500 K¢.

Tabulka ¢. 22 Cash flow pred zdanénim u bytu 1+1 v Olomouci

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic Castka za rok
Naklady 1296 K¢ 15 555 K¢
Vynosy 8 500 K¢ 102 000 K¢
Cash flow pred zdanénim | 7 204 K¢ 86 445 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Nyni si vypocitame dan z pfijmu. Je potieba si zjistit, jakd metoda vypoctu ndkladl se

nam vyplati nejvice — pausalni ¢astka (30 % z vynosu) Ci skute¢né naklady.

Skute¢né ndaklady — skutecné vydaje by Cinily 1 655 K& za rok. Rozdil mezi vynosy
a naklady by byl 100 345 K¢.

Vydaje pausalné — vynos 102 000 K¢ za rok *0,3 = 30 600 K¢ za naklady za rok. Rozdil
mezi vynosy a naklady tedy je 71 400 K¢ za rok. Vyplati se ndm tedy ndklady vypocteny
pausalné.

Nyni zndme zaklad dané. Hodnotu 71 400 K¢ vynasobime sazbou dané 15 %. Dan

z pfijmu z prondajmu nam tedy ¢ini 10 710 K¢ za rok.
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Tabulka ¢. 23 Cash flow po zdanéni u bytu 1+1 v Olomouci

Cash flow po zdanéni
Castka za mésic Castka za rok
Cash flow pfed zdanénim | 7 204 K¢ 86 445 K¢
Dan z pfijmu z pronajmu 893 K¢ 10 710 K¢
Cash flow po zdanéni 6 311 K¢ 75 735 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni vime, kolik je cash flow po zdanéni. MizZeme si tedy vypocitat rentabilitu investic
a ndvratnost investice metodou payback.

Rentabilita investic: 75 735 K¢ / 2 780 000 K¢ = 0,027 = 2,7 %

Payback: 2 780 000 K¢ / 75 735 K¢ = 37 let

Vynosova mira ndm vysla 2,7 %. Nejde uz o vyhodnou investici, jako u pfedchoziho bytu.

Navratnost investice je za 37 let. Proto je dobré nemovitost drzet dlouhodobé.

Brno

Byl vybran byt o velikosti 33 m?, ktery v na$i analyze cen bytd v Brné byl mezi
nejlevnéjsimi. Byt byl zrekonstruovan v roce 2018. K bytu nalezi sklepni kéje a koldrna.
Jedna se o panelovy dim, ktery prosel rekonstrukci. Byt se nachazi v 11. patie a ma
bezproblémové parkovani. Kuchynsky kout a koupelna je v modernim stylu. V kuchyni
se nachazi mikrovinnd trouba, mycka, trouba a varna deska. Na zakladé fotografii
v inzeratu mohu posoudit, Ze nebudou tfeba dalsi finan¢ni prostfedky na vybaveni ¢i

drobné opravy.

Zakladni parametry:

Hodnota nemovitosti: 3900 000 K¢
Vybaveni ¢i drobné opravy: 0 K¢

Celkova potizovaci cena: 3900 000 K¢
Velikost bytu: 33 m?
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Tabulka ¢. 24 Pravidelni ndklady bytu 1+1 v Brné

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 204 K¢ 2 451 K¢
Rezerva (0,5 %) 1625 K¢ 19 500 K¢
Dan z nemovitych véci 23 K¢ 277 K¢
Celkem 1852 K¢ 22 228 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pojisténi nemovitosti bylo nastaveno na pojistnou ¢astku 3 900 000 K¢. Rezerva byla
stanovena na 19 500 K¢ ro¢né, tj. 0,5 % z 3 900 000 K¢&. Dan z nemovitosti byla vypoctena
dle postupu z kapitoly 4: 33 (velikost bytu) * 1,2 (koeficient u bytu) * 2 (sazba dané) *

3,5 (zakladni koeficient Brna) * 1 (mistni koeficient Brna)

Tabulka ¢. 25 Vynosy z investice bytu 1+1 v Brné

Vynosy z investice

Druh Castka za mésic Castka za rok

Najem 11 500 K¢ 138 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomoci analyzy vySe ndjemného jsme zjistili, Ze cena za 1+1 je v Olomouci v priiméru
329 za m?. Hodnota najemného by o velikosti 33 m? byla 10 857 K&. Byt je v3ak ve velmi
dobrém stavu po kompletni rekonstrukci, tudiz investor se nemusi bat tento byt

pronajmout iza 11 500 K¢.

Tabulka ¢. 26 Cash flow pred zdanénim u bytu 1+1 v Brné

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic Castka za rok

Naklady 1852 K¢ 22 228 K¢
Vynosy 11 500 K¢ 138 000 K¢
Cash flow pred zdanénim | 9 648 K¢ 115772 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Nyni si vypocitdme dan z pfijmu. Je potieba si zjistit, jakd metoda vypoctu ndkladl se

nam vyplati nejvice — pausalni ¢astka (30 % z vynosu) Ci skutecné naklady.
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Skute¢né naklady — skutec¢né vydaje by Cinily 2 728 K¢ za rok. Rozdil mezi vynosy
a naklady by byl 135 272 K¢.

Vydaje pausalné — vynos 138 000 K¢ za rok *0,3 = 41 400 K¢ za ndklady za rok. Rozdil
mezi vynosy a ndklady tedy je 96 600 K¢ za rok. Vyplati se nam tedy naklady vypocteny

pausalné.

Nyni zname zaklad dané. Hodnotu 96 600 K¢ vynasobime sazbou dané 15 %. Dan

z pfijmu z pronajmu ndm tedy cini 14 490 K¢ za rok.

Tabulka ¢. 27 Cash flow po zdanéni u bytu 1+1 v Brné

Cash flow po zdanéni
Castka za mésic Castka za rok
Cash flow pred zdanénim | 9 648 K¢ 115772 K¢
Dan z pfijmu z pronajmu 1208 K¢ 14 490 K¢
Cash flow po zdanéni 8 440 K¢ 101 282 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni vime, kolik je cash flow po zdanéni. M{iZzeme si tedy vypocitat rentabilitu investic
a navratnost investice metodou payback.

Rentabilita investic: 101 282 K& / 3 900 000 K¢ = 0,026 = 2,6 %

Payback: 3 900 000 K¢ / 101 282 K¢ = 39 let

Vynosova mira nam vysla 2,6 %. Nejde tedy o vyhodnou investici. Navratnost investice
je za 39 let, a to predevsim diky vyssi pofizovaci cené daného bytu. Proto je dobré

nemovitost drzet dlouhodobé.

JelikoZz jsme si detailni postup uvedli u dispozice 1+1, u nasledujicich dispozic bude

zkracena verze vypoctu.
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14.2. 2+1 (2+kk)

Sumperk

V této dispozici mé zaujal byt o velikosti 45 m? za 2 850000 K¢&. Zaujal mé svym
modernim stylem. Jedna se o panelovy byt. Prosel kompletni rekonstrukci. Ma nizké
naklady a nachazi se v klidné ¢asti obce. K dispozici je také sklep a parkovani je pfimo

u domu. Nebudou tfeba dalsi financ¢ni prostfedky na vybaveni ¢i drobné opravy.

| vtomto pfipadé budou naklady uplatnény pausalné sazbou 30 %. Byt je kompletné

zrekonstruovany a ma moderni styl, aviak se nachazi na kraji mésta Sumperka. Ndjem

by mohl ¢init 11 000 K¢.

Tabulka ¢. 28 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 2+1 v Sumperku

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 96 K¢ 1153 K¢
Rezerva (0,5 %) 1188 K¢ 14 250 K¢
Dan z nemovitych véci 23 K¢ 270 K¢
Celkem 1 306 K¢ 15 673 K¢
Vynosy z investice
Druh Castka za mésic Castka za rok
Najem 11 000 K& 132 000 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic

Castka za rok

Cash flow pred zdanénim

9 694 K¢

116 327 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic

Castka za rok

Dan z pfijmu z pronajmu

1155 K¢

13 860 K¢

Cash flow po zdanéni

8 539 K¢

102 467 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 102 467 K¢ / 2 850 000 K¢ = 0,036 =3,6 %

Payback: 2 850 000 K¢ / 102 467 K¢ = 28 let
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Olomouc

V této dispozici mé zaujal byt o velikosti 50 m? za 3 800 000 K¢. Byt se nachézi v cihlovém
domé. Soucast bytu je také sklep. Byt je ve velmi dobrém stavu a je ¢astecné zafizeny
avse je v cené, da se diky tomu i pronajimat bez starosti a velkého stéhovani. Dobra
obcanskd vybavenost. VSe v blizkosti bytu. Na zakladé fotografii v inzeratu mohu
posoudit, Ze nebudou tfeba dalsi finanéni prostfedky na vybaveni ¢i drobné opravy. Byt

je nové vymalovan.

| vtomto pripadé budou naklady uplatnény pausalné sazbou 30 %. Jelikoz byt je

v dobrém stavu a je vybaveny, najemné by mohlo Cinit 13 500 K¢.

Tabulka ¢. 29 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 2+1 v Olomouci

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 201 K¢ 2 408 K¢
Rezerva (0,5 %) 1583 K¢ 19 000 K¢
Dan z nemovitych véci 70 K¢ 840 K¢
Celkem 1 854 K¢ 22 248 K¢
Vynosy z investice
Druh Castka za mésic Castka za rok
Najem 13 500 K¢ 162 000 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic

Castka za rok

Cash flow pred zdanénim

11 646 K¢

139 752 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic

Castka za rok

Dan z pfijmu z pronajmu

1418 K¢

17 010 K¢

Cash flow po zdanéni

10 229 K¢

122 742 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 122 742 K¢ / 3 800 000 K¢ =0,032=3,2%

Payback: 3 800 000 K& /122 742 K¢ = 31 let
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Brno

Pro tuto dispozici byl vybran byt, ktery byl v analyze cen bytl nejlevnéjsi a zaroven ve
stavu, ktery by si pral kazdy investor. Jedna se o novostavbu. M4 velikost 51 m? a jeho
pofizovaci cena je 5302 500 K¢&. Byt se nachazi v pfizemi moderniho cihlového domu
nedaleko Brnénské prehrady. Byt nabizi moderni kuchyn a koupelnu. Ma nizké provozni

naklady. Nejsou nutné dalsi rekonstrukce Ci opravy.

| v tomto pripadé budou naklady uplatnény pausalné sazbou 30 %. U této novostavby by

najemné mohlo cinit 17 000 K¢.

Tabulka ¢. 30 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 2+1 v Brné

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 255 K¢ 3063 K¢
Rezerva (0,5 %) 2 209 K¢ 26 513 K¢
Dan z nemovitych véci 36 K¢ 428 K¢
Celkem 2 500 K¢ 30 004 K¢
Vynosy z investice
Druh Castka za mésic Castka za rok
Najem 17 000 K& 204 000 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic

Castka za rok

Cash flow pred zdanénim

14 500 K¢

173 996 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic

Castka za rok

Dan z pfijmu z pronajmu

1785 K¢

21 420 K¢

Cash flow po zdanéni

12 715 K¢

152 576 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 152 576 K¢/ 5 302 500 K¢ =0,029=2,9%

Payback: 5 302 500 K¢ / 152 576 K¢ = 35 let
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14.3. 3+1 (3+kk)

Sumperk

U této dispozice stoji za zminku byt v hodnoté 3 190 000 K¢ ve velikosti 69 m?. Byt se
nachazi v panelovém domé v blizkosti skoly, skolky a ndkupniho stfediska. Byt prosel
rekonstrukci a modernizaci. K bytu naleZi také sklep a balkén. Ve vSech pokojich jsou
zachovalé parketové podlahy. Koupelna a kuchyn je moderné zafizena. Nejsou potieba

dalsi financni prostfedky na vybaveni i drobné opravy.

| vtomto pripadé budou ndklady uplatnény pausalné sazbou 30 %. Pti takovém dobrém

stavu a této velikosti by ndjemné mohlo Cinit 13 500 K¢.

Tabulka ¢. 31 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 3+1 v Sumperku

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 179 K¢ 2 143 K¢
Rezerva (0,5 %) 1329 K¢ 15 950 K¢
Dan z nemovitych véci 35 K¢ 414 K¢
Celkem 1542 K¢ 18 507 K¢
Vynosy z investice
Druh Castka za mésic Castka za rok
Najem 13 500 K¢& 162 000 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic

Castka za rok

Cash flow pred zdanénim

11 958 K¢

143 493 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic

Castka za rok

Dan z pfijmu z pronajmu

1418 K¢

17 010 K¢

Cash flow po zdanéni

10 540 K¢

126 483 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 126 483 K¢ /3 190 000 K¢ =0,040=4,0%

Payback: 3 190 000 K¢ / 126 483 K¢ = 25 let
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Olomouc

| zde byl vybran panelovy byt, ktery mél v analyze cen byt v Olomouci nejlevnéjsi
nabidku. Byt o celkové vymére 65 m? za cenu 3 655 000 K¢ je po celkové rekonstrukci.
Panelovy dim je po kompletni revitalizaci. Ma plastova okna, plovouci podlahy, dlazbu
a lino. K dispozici je také vlastni balkon a vestavéné skiiné v chodbé. Kuchynska linka je
vyrobena na miru s granitovym diezem a vystavénymi spotfebici. Je vSak potieba

vymalovat, proto do drobnych oprav bude investovano 3 000 K¢.

| v tomto pripadé budou naklady uplatnény pausalné sazbou 30 %. Investor by mél zkusit

tento byt pronajmout za 14 900 K¢.

Tabulka ¢. 32 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 3+1 v Olomouci

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 196 K¢ 2 347 K¢
Rezerva (0,5 %) 1523 K¢ 18 275 K¢
Dan z nemovitych véci 91 K¢ 1092 K¢
Celkem 1810 K¢ 21 714 K¢
Vynosy z investice
Druh Castka za mésic Castka za rok
Najem 14 900 K¢ 178 800 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic

Castka za rok

Cash flow pred zdanénim

13 091 K¢

157 086 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic

Castka za rok

Dan z pfijmu z pronajmu

1 565 K¢

18 774 K¢

Cash flow po zdanéni

11 526 K¢

138 312 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 138 312 K¢ / 3 658 000 K¢ =0,038=3,8%

Payback: 3 658 000 K¢ /138 312 K¢ = 26 let
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Brno

Tento vybrany byt byl také mezi nejlevnéjSimi byty v dané dispozici. Vybrany byt ma
vyméru 68 m? a jeho pofizovaci cena je 6350000 K& Byt se nachazi vplné
revitalizovaném panelovém domé s vytahem. Byt je po ¢astecné rekonstrukci. Upravou
prosla koupelna, toaleta a kuchyné. V kuchyni jsou k dispozici spotfebice. V Koupelné je
podlahové vytapéni a na toaleté bidetova sprcha. Soucasti bytu je také balkdn a spole¢na
koldrna. Za domem se nachazi détské hristé. Dle fotografii nebudou potieba dalsi

finanéni prostiedky na drobné opravy.

| vtomto pfipadé budou ndklady uplatnény pausidlné sazbou 30 %. JelikoZz byt je
v dobrém stavu s dobrou ob¢anskou vybavenosti, investor by mél zkusit byt pronajmout

za 19 900 K¢.

Tabulka ¢. 33 Vypocet Cash flow po zdanéni u bytu 3+1 v Brné

Pravidelné naklady

Druh Castka za mésic Castka za rok
Pojisténi nemovitosti 293 K¢ 3515K¢
Rezerva (0,5 %) 2 646 K¢ 31750 K¢
Dan z nemovitych véci 48 K¢ 571 K¢
Celkem 2 986 K¢ 35836 K¢

Vynosy z investice

Druh Castka za mésic Castka za rok

Najem 19 900 K¢ 238 800 K¢

Cash flow pred zdanénim

Castka za mésic Castka za rok

Cash flow pred zdanénim 16 914 K¢ 202 964 K¢

Cash flow po zdanéni

Castka za mésic Castka za rok
Dan z pfijmu z prondjmu 2 090 K¢ 25074 K¢
Cash flow po zdanéni 14 824 K¢ 177 890 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Rentabilita investic: 177 890 K¢ / 6 350 000 K¢ =0,028 =2,8 %
Payback: 6 350 000 K¢/ 177 890 K¢ = 36 let
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15. Souhrnné hodnoceni hodnocenych bytu

Tabulka ¢. 34 Zhodnoceni investice vybranych byt

1+1 (1+kk) Pocatecni investice | Velikost bytu Vynosnost Navratnost
Sumperk 1 680 000 K& 40 m2 5,7 % 17 let
Olomouc 2 780 000 K¢ 27 m? 2,7 % 37 let
Brno 3900 000 K¢ 33 m? 2,6 % 39 let

2+1 (2+kk) Pocatecni investice | Velikost bytu Vynosnost Navratnost
Sumperk 2 850 000 K¢ 45 m? 3,6 % 28 let
Olomouc 3 800 000 K¢ 50 m? 3,2% 31 let
Brno 5302 000 K¢ 51 m? 2,9% 35 let

3+1 (3+kk) Pocatecni investice | Velikost bytu Vynosnost Navratnost
Sumperk 3190 000 K¢ 69 m? 4% 25 let
Olomouc 3 658 000 K¢ 65 m? 3,8% 26 let
Brno 6 350 000 K¢ 68 m? 2,8% 36 let

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak mlzZeme vidét vtabulce ¢. 34, pokud investujeme do bytu ve vétSim mésté,
vynosnost je nizsi a prodluZzuje se doba splaceni nemovitosti. Investorovi je tedy

doporuceno investovat do bytu v mensim mésté.

| presto, Ze byl v Sumperku analyzovéan byt 1+1 o velikosti 40 m2, mél nejmensi pocateéni
naklady, navratnost a nejvétsi vynosnost. Investorovi je tedy doporuceno investovat do
bytu o dispozici 1+1 vSumperku. Za 17 let bude mit investor pasivni pfijem

9 900 K¢ mésicné.

U dispozice 2+1 se investorovi nevyplati investovat do bytu v Brné. Pfi porovnani
s Olomouci ma byt v Brné o 40 % vétsi pocatecni investici a mensi vynosnost. | u této
dispozice je lepsi investovat do bytu v Sumperku, ktery ma sice mensi velikost, ale vétsi

vynosnost.
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U dispozice 3+1 si Olomouc vede podobné, jako Sumperk. Aviak byt v Sumperku ma
vétsi vynosnost, vétsi velikost bytu a mensi poc¢atecni investice. Byt v Brné se investorovi

nevyplati. Pfi ¢astce 6 350 000 K¢ ma pouze vynosnost 2,8 %.

Nejlepsi maximalni Urok na spoficim uctu je 3,18 % (Kucera, 2022). Z tohoto pohledu je
nejlepsiinvestovat do bytu 1+1, 2+1 a 3+1 v Sumperku a 2+1 a 3+1 v Olomouci. Nesmime
vSak zapomenout, Ze hodnota nemovitosti stale roste. Pokud vlastnime byt, ktery nema
pfiznivou vynosnost, miZeme jej za nékolik let prodat. Investor muZe ziskat vice

financnich prostredk(l, nez do nemovitosti investoval.

Pokud si investor bude brat hypotéku ¢i jiny avér, mize splatky pokryvat ziskanym
najmem. Pfes CSOB hypotecni kalkulacku byly vypoéitany hrubé odhady splatek
vybranych  nemovitosti. Splatnost byla nastavena na 30 let, fixace
na 10 let pfi droku 5,29 % p.a. a pomér vyse Uvéru k hodnoté nemovitosti byla nastavena

na 70 %.

Tabulka ¢. 35 Meésicni splatky hypotecniho uvéru vs. ndjemné

1+1 (1+kk) | Mésicni splatka hypo. avéru Najemné Rozdil
Sumperk 7 132 K¢ 9900 K¢ +2 768 k¢
Olomouc 11 904 K¢ 8 500 K¢ - 3404 K¢
Brno 16 730 K¢ 11 500 K¢ -5230K¢
2+1 (2+kk) | Mésicni splatka hypo. uvéru Ndjemné Rozdil
Sumperk 12 118 K& 11 000 K¢ -1118 K¢
Olomouc 16 140 K¢ 13 500 K¢ -2 640 K¢
Brno 22 628 K¢ 17 000 K¢ - 5628 K¢
3+1 (3+kk) | Mésicni splatka hypo. tvéru Ndjemné Rozdil
Sumperk 13 673 K& 13 500 K¢ -173 K¢
Olomouc 15 500 K¢ 14 900 K¢ - 600 K¢
Brno 27 132 K¢ 19 900 K¢ -7232K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nejlépe je na tom byt 1+1 v Sumperku. Splatky budou pokryty ndjemnym a investor jesté
ziskd 2768 K& U vdech dispozic v Sumperku a Olomouci je rozdil mezi splatkami
a ndjemnym pfijatelny. Tyto ¢astky nejsou pfiliS vysoké a lze je pokryt ze stalého
mésicniho pfijmu investora. Naopak u Brna je tento rozdil zna¢ny. |z tohoto pohledu

neni investice v Brné vyhodna.

74



Zaver

Cilem prace bylo podat uceleny pohled na specifika investovani do nemovitosti za
ucelem prondjmu (konkrétné bytu) a provést srovndani investi¢nich pfilezitosti ve
vybranych méstech. Tento cil by splnén. V teoretické casti byly vysvétleny zdakladni
informace — charakteristika raznych druh(i nemovitosti, typy vlastnictvi, z ceho mizeme
nemovitost financovat, jaké se plati dané, druhy byt(, co je ndjem a podndjem, obsah
najemni smlouvy, informace o dispozici a velikosti bytu, jaké vydaje jsou spojené
s provozem a pronajimanim bytu, jaké jsou faktory ovliviiujici ceny bytd, jaky mize byt
investi¢ni horizont a jaké mame ukazatele vykonnosti. Jsou to tedy veskeré dllezité
informace, které by mély poslouzit jako prlvodce zakladnimi znalostmi uzite€nymi pfi

koupi a pronajmu bytu.

Investice do nemovitosti mUzZe znamenat zisk, ale také pripadné starosti, proto byly
definovany vyhody a nevyhody, popfipadé rizika, souvisejici s investovanim do

nemovitosti.

V praktické &asti byla zminéna aktualni situace na trhu s nemovitostmi, v€etné vyvoje
urokovych sazeb, inflace a hypoték. Tam jsme se dozvédéli, Ze Urokova sazba stdle roste
kvali zvysujici se inflaci, ktera byla v bfeznu 2022 12,7 %. KvUli zvySujici se Urokové sazbé,
nejistoté s valkou na Ukrajiné Ci rostouci cené stavebnich materidlt byl zna¢ny pokles

poctu sjednanych hypotecnich uvéra.

V analyze cen bytu jsme zjistili, Ze prlmérnd cena nemovitosti se zvysuje s velikosti bytu.
Naopak cena za m? je vy$3i u mensiho bytu a s rostouci velikosti se snizuje. V Brné je
cena bytl nejvyssi. Ve mésté Sumperk jsou naopak levnéjsi byty. Analyza vyse
najemného méla stejné vysledky jako analyza cen nemovitosti. Tyto analyzy mély vSak
své limity. U analyzy cen byt( disponovalo mésto Sumperk jen malym pocétem inzerat(,
a tak vysledek neni pfesny. V zavéreéném tvrzeni, Ze cena za m? je vy33i u mensiho bytu
a s rostouci velikosti se snizuje, tvofila vyjimku. U analyzy vysi ndjemného mélo mésto
Sumperk u dispozice 3+1 pouze 1 inzerat. Bylo viak vhodné analyzovat i toto mensi

meésto, abychom porovnaly ceny s vétSimi mésty.

U hodnoceni jednotlivych investic byl vybran z kazdé dispozice jeden byt ve mésté

Sumperku, Olomouci a Brn&. Pokud investujeme do bytu ve vét§im mést&, vynosnost je
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nizS§i a prodluZzuje se doba splaceni nemovitosti. Nejlepsi vysledek mél byt 1+1
v Sumperku, ktery mél vynosnost 5,7 % a navratnost za 17 let. Bylo zjisténo, Ze
investovat do bytu se nejméné vyplati v Brné, protoze u vSech dispozic se vynosnost
pohybovala kolem 2,6-2,9 % a ndvratnost byla i 39 let. Také jsme si ukazali, zda splatky
hypotecniho Uvéru lze pokryt pomoci ziskaného najmu z jednotlivych bytd. Nejlepsi
vysledek mél také byt 1+1 v Sumperku. Pokud by investor u tohoto bytu splacel splatky
na hypotecni Uvér pomoci pfijmu z ndjmu, po splaceni mésicni splatky by investorovi

zUstalo jesté 2 768 K¢ mésicné.
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Summary

The aim of the work was to provide a comprehensive view of the specifics of investing
in real estate for rent (specifically an apartment) and to compare investment

opportunities in selected cities.

The theoretical part explained the basic information - the characteristics of different
types of real estate, types of ownership, what we can finance the property, what taxes
are paid, types of apartments, what is rent and sublease, the content of the lease,
information about the disposition and size of the apartment, what expenses are
associated with the operation and rental of apartments, what are the factors influencing
the prices of apartments, what can be the investment horizon and what are the
performance indicators. It is therefore important information that should serve as a
guide to the basic knowledge useful in buying and renting an apartment. Finally of the
theoretical part, the advantages, disadvantages, or risks associated with investing in real

estate were defined.

The practical part mentioned the current situation in the real estate market, including
the development of interest rates, inflation and mortgages. There we learned that the
interest rate was still rising due to rising inflation, which was 12,7 % in February 2022.
Due to the rising interest rate, uncertainty with the war in Ukraine or the rising price of

building materials, there was a significant decline in the number of mortgage loans.

In the analysis of apartment prices, we found that the average price of real estate
increases with the size of the apartment. On the contrary, the price per m? is higher for
a smaller apartment and decreases with increasing size. In Brno, the price of flats is the
highest, then Olomouc and Sumperk are in third place. The analysis of the amount of

rent had the same results as the analysis of real estate prices.

One apartment in the cities of Sumperk, Olomouc and Brno was selected from each
disposition for the evaluation of individual investments. If we invest in an apartment in
a larger city, the profitability is lower and the repayment period of the property is
extended. The best result was a 1 + 1 apartment in Sumperk, which had a yield of 5.7%
and a return in 17 years. It was found that investing in an apartment is not good deal in

Brno, because for all dispositions the profitability was around 2.6-2.9% and the return
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was even 39 years. We also showed whether the repayments on the mortgage loan can
be covered by the rent obtained from individual apartments. The best result was also a
1 + 1 apartment in Sumperk. If the investor in this apartment repaid the mortgage loan
using rental income, after repaying the monthly installment, the investor would still

have CZK 2,768 per month.
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Prilohy

Ptiloha ¢. 1 Ceny byt 2+1 (2+kk) v Olomouci

f’lor. Dat. Odkaz Cena v Ké m2 | Cena/m?
Cislo
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-

1 10.3.2022 domy/709442-nabidka-prodej-bytu-peskova-olomouc 4950000 >7 86842
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

2 10.3.2022 komenskeho/621903ef352b903e1f6a66c9/ 3660000 >2 70385
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

3 4.2.2022 polska/61eed8a8a46e036fc528c094/ 3750000 26 66964
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

4 10.3.2022 3800 000 50 76000
gorazdovo-nam/6228de63b02de06c024965ff/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

> 10.3.2022 loudova/61e67da77010346d0547e885/ 4499126 >3 84883
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomo

6 4.2.2022 uc-olomouc-kosinova/3500697692 4750000 60 79167
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prodej-bytu-s-

7 4.2.2022 | terasou-2-kk-51-m-parkovaci-stani-nedvezi- 4300 000 51 84314
7698068.html
https://reality.idnes.cz/detail /prodej/byt/olomouc-

8 10.3.2022 peskova/62052591aefleel77c1bb9b0/ 4315000 60 71917
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

? 10.3.2022 kosinova/61f11ffe601f8e2d7e0cfc21/ 4750000 60 79167
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-tr-

10 10.3.2022 kosmonautu/62076088941b8e54867d0072/ 3990000 26 71250
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomo

11 8.2.2022 | uc-olomouc- 4700 000 65 72308
univerzitni/3520552284#img=0&fullscreen=false
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

12 10.3.2022 wellnerova/6217a37ffc38c64347572d56/ 4750000 >8 81837
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc/61f

1 10.3.2022 7 2

3 03.20 7d345cc1322701e25f453/ 3950000 > 69298
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-v-

14 10.3.2022 olomouci-gorazdovo-namesti/detail/9038852/ 3800000 >0 76000
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-

15 10.3.2022 | parkovacim-stanim-olomouc- 4 680 000 60 78000
peskovaul/detail/9022607/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-56m2-

16 8.2.2022 | se-zahradkou-stredni-novosadska- 5700 000 56 101786
olomouc/detail/9019263/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-

1 10.3.2022 1

7 0.3.20 satnou-a-balkonem/detail/9031129/ 4750000 >8 81897
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-

18 8.2.2022 peskova-olomouc/detail/8973865/ 3600000 60 60000
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

1 10.3.2022 1 2

9 0.3.20 starodruziniku/61f10530f550620e2441cc8a/ 4100000 >0 82000
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-v-

20 10.3.2022 | novem-projektu-bd-zelivskeho-v- 4250000 59 72034
olomouci/detail/9037792/

Pramér 4 352 206 77 306
Minimum 3 600 000 60 000
Maximum 5700 000 101 789

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz, eurobydleni.cz, realitymix.cz, bezrealitky.cz, sreality.cz



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-komenskeho/621903ef352b903e1f6a66c9/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-komenskeho/621903ef352b903e1f6a66c9/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-polska/61eed8a8a46e036fc528c094/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-polska/61eed8a8a46e036fc528c094/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-gorazdovo-nam/6228de63b02de06c024965ff/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-gorazdovo-nam/6228de63b02de06c024965ff/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-loudova/61e67da77010346d0547e885/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-loudova/61e67da77010346d0547e885/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-olomouc-kosinova/3500697692
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-olomouc-kosinova/3500697692
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prodej-bytu-s-terasou-2-kk-51-m-parkovaci-stani-nedvezi-7698068.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prodej-bytu-s-terasou-2-kk-51-m-parkovaci-stani-nedvezi-7698068.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prodej-bytu-s-terasou-2-kk-51-m-parkovaci-stani-nedvezi-7698068.html
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-kosinova/61f11ffe601f8e2d7e0cfc21/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-kosinova/61f11ffe601f8e2d7e0cfc21/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-olomouc-univerzitni/3520552284#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-olomouc-univerzitni/3520552284#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-olomouc-univerzitni/3520552284#img=0&fullscreen=false
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-wellnerova/6217a37ffc38c64347572d56/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-wellnerova/6217a37ffc38c64347572d56/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-parkovacim-stanim-olomouc-peskovaul/detail/9022607/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-parkovacim-stanim-olomouc-peskovaul/detail/9022607/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-parkovacim-stanim-olomouc-peskovaul/detail/9022607/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-56m2-se-zahradkou-stredni-novosadska-olomouc/detail/9019263/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-56m2-se-zahradkou-stredni-novosadska-olomouc/detail/9019263/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-56m2-se-zahradkou-stredni-novosadska-olomouc/detail/9019263/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-satnou-a-balkonem/detail/9031129/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-s-satnou-a-balkonem/detail/9031129/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-peskova-olomouc/detail/8973865/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-2kk-peskova-olomouc/detail/8973865/

Ptiloha €. 2 Ceny byt( 3+1 (3+kk) v Olomouci

!”or. Dat. Odkaz Cena v K¢ m2 | Cena/m?
Cislo
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-
! 4.2.2022 hamerska/619cef390928a44c022a2483/ 3655000 65 26231
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-

2 4.2.2022 roznavska/619d2e4d5fbfa568da386d68/ 4500000 70 64286

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

3 11.3.2022 “nove-sady-trnkova/1010534748 4 890 000 67 72985

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

4 11.3.2022 -hodolany-purkynova/2404620636#=undefined&img=2 4950000 67 73881

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

> 11.3.2022 -nova-ulice-foerstrova/946207324 3855000 60 64250

https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-31-

6 11.3.2022 72m/detail/8994327/ 4990 000 72 69306

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

7 4.2.2022 41 7 71

0 -lazce-rezacova/3268307036#img=08&fullscreen=false 00000 0 285
https://www.eurobydleni.cz/prodej-ov-31-olomouc-po-

8 11.3.2022 | totalni-rekonstrukci-lodzie-orientace-na-3-svetove- 4250 000 67 63433

strany/detail/9028910/
https://realitymix.cz/detail/olomouc/dovolujeme-si-

9 4.2.2022 | vam-nabidnout-bytovou-jednotku-3-1-69m2-balkon-vse- 4555 000 69 66014

v-cihlovem-dome-7699522.html
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-prodej-druzebni-

10 11.3.2022 nove-sady-olomouc/detail/8991062/ 4830000 1 68873

https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-

11 11.3.2022 42 7

3.20 olomouci/detail/8996718/ 00000 63 6666
https://www.eurobydleni.cz/prodej-byty-31-77m2-

12 11.3.2022 misakova-olomouc-povel/detail/9038191/ 4930000 77 64805

https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-prodeji-

13 4.2.2022 byt-3-1-na-ulici-roznavska-v-olomouci-7669456.html 4500000 70 64286

https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-ke-koupi-

14 11.3.2022 byt-3-1-na-ulici-trnkova-v-olomouci-7710518.html 4890000 62 78871

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

15 4.2.2022 -povel-heyrovskeho/261363804 4 550 000 73 62329

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc

16 4.2.2022 -lazce-rezacova/3268307036#img=08&fullscreen=false 4100000 1 >7746

https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-u-

17 .2.2022 41 7

8.2.20 kovarny/62023dcb3e94972bba213ebc/ 00000 63 65079
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-

18 8.2.2022 olomouci/detail/8996718/ 4200 000 63 66667
Pramér 4453611 65 793
Minimum 3 655 000 56 231
Maximum 4990 000 78 871

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz, eurobydleni.cz, realitymix.cz, sreality.cz



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-hamerska/619cef390928a44c022a2483/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-hamerska/619cef390928a44c022a2483/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-roznavska/619d2e4d5fbfa568da386d68/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-roznavska/619d2e4d5fbfa568da386d68/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-nove-sady-trnkova/1010534748
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-nove-sady-trnkova/1010534748
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-hodolany-purkynova/2404620636#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-hodolany-purkynova/2404620636#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-nova-ulice-foerstrova/946207324
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-nova-ulice-foerstrova/946207324
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-31-72m/detail/8994327/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-bytu-31-72m/detail/8994327/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-lazce-rezacova/3268307036#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/olomouc-lazce-rezacova/3268307036#img=0&fullscreen=false
https://www.eurobydleni.cz/prodej-ov-31-olomouc-po-totalni-rekonstrukci-lodzie-orientace-na-3-svetove-strany/detail/9028910/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-ov-31-olomouc-po-totalni-rekonstrukci-lodzie-orientace-na-3-svetove-strany/detail/9028910/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-ov-31-olomouc-po-totalni-rekonstrukci-lodzie-orientace-na-3-svetove-strany/detail/9028910/
https://realitymix.cz/detail/olomouc/dovolujeme-si-vam-nabidnout-bytovou-jednotku-3-1-69m2-balkon-vse-v-cihlovem-dome-7699522.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/dovolujeme-si-vam-nabidnout-bytovou-jednotku-3-1-69m2-balkon-vse-v-cihlovem-dome-7699522.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/dovolujeme-si-vam-nabidnout-bytovou-jednotku-3-1-69m2-balkon-vse-v-cihlovem-dome-7699522.html
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-prodej-druzebni-nove-sady-olomouc/detail/8991062/
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-prodej-druzebni-nove-sady-olomouc/detail/8991062/
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-olomouci/detail/8996718/
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-olomouci/detail/8996718/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-byty-31-77m2-misakova-olomouc-povel/detail/9038191/
https://www.eurobydleni.cz/prodej-byty-31-77m2-misakova-olomouc-povel/detail/9038191/
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-prodeji-byt-3-1-na-ulici-roznavska-v-olomouci-7669456.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-prodeji-byt-3-1-na-ulici-roznavska-v-olomouci-7669456.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-ke-koupi-byt-3-1-na-ulici-trnkova-v-olomouci-7710518.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-ke-koupi-byt-3-1-na-ulici-trnkova-v-olomouci-7710518.html
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-u-kovarny/62023dcb3e94972bba213ebc/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/olomouc-u-kovarny/62023dcb3e94972bba213ebc/
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-olomouci/detail/8996718/
https://www.eurobydleni.cz/byt-31-63m2-v-olomouci/detail/8996718/

Ptiloha ¢. 3 Ceny ndjemného za byt 1+1 (1+kk) v Olomouci

Por Cena najemného Cena
. Dat. Odkaz Je m? | ndjemného
Cislo v Ké o
zam
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
1 4.2.2022 | ouc-nova-ulice- 9900 33 300
wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
2 4.2.2022 | mouc-olomouc-eduarda- 9500 31 306
hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
3 4.2.2022 | mouc-nova-ulice- 9500 38 250
skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
4 11.3.2022 ouc-hodolany-jungmannova/1325332828 9000 38 237
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
5 4.2.2022 | mouc-hejcin- 9000 38 237
tomkova/3736868956#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
6 4.2.2022 | ouc-hejcin-horni- 10 400 36 289
hejcinska/2627475548#img=0&fullscreen=false
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-
7 4.2.2022 7 2
0 handkeho/618289b48ea656286a3d9cd4/ 8500 3 30
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-
8 >.2.2022 gen-piky/5eaadd4737badd55997f43c3/ 10500 34 309
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-
.2.2022 4 2
? >.2.20 aloise-rasina/61e54347973a0c5edd024138/ 9000 3 65
https://reality.idnes.cz/detail /pronajem/byt/olomouc-
1 .2.2022 11 2
0 >.2.20 wolkerova/61fbb9c387c2475eb078ff61/ 000 38 89
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-
11 8.2.2022 1-olomouc-povel-7700226.html 7900 = 226
https://realitymix.cz/detail/olomouc/k-pronajmu-byt-1-
12 8.2.2022 | 1-33-m2-na-tabulovem-vrchu-nedaleko-od-fakultni- 8700 33 264
nemocnice-7683533.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-
13 8.2.2022 kk-30m2-olomouc-hodolany-7671911.html 6000 30 200
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
14 8.2.2022 | ouc-neredin- 8700 33 264
stiborova/1353836636#img=08&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
15 8.2.2022 | mouc-neredin-gen-- 8000 35 229
piky/1575962716#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
1 .2.2022 7 2
6 8.2.20 mouc-holice-tynecka/904865884 900 30 63
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olo
v 11.3.2022 mouc-olomouc-/3016235100#=undefined&img=3 8200 34 241
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
18 11.3.2022 ouc-povel-nesporova/2035939676#=undefined&img=1 8800 32 275
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
1 11.3.2022 2
9 3.20 ouc-hodolany-tovarni/3632376156 9000 38 37
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olom
20 11.3.2022 ouc--hranicni/2945271900 8500 31 274
Primér 8900 259
Minimum 6 000 200
Maximum 11 000 309

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz, realitymix.cz, sreality.cz



https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-nova-ulice-wolkerova/3360753756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2509920348#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-nova-ulice-skrivanci/3649726556#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-jungmannova/1325332828
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-jungmannova/1325332828
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-hejcin-tomkova/3736868956#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-hejcin-tomkova/3736868956#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-hejcin-tomkova/3736868956#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hejcin-horni-hejcinska/2627475548#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hejcin-horni-hejcinska/2627475548#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hejcin-horni-hejcinska/2627475548#img=0&fullscreen=false
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-gen-piky/5eaadd4737ba4d55997f43c3/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-gen-piky/5eaadd4737ba4d55997f43c3/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-aloise-rasina/61e54347973a0c5edd024138/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-aloise-rasina/61e54347973a0c5edd024138/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-wolkerova/61fbb9c387c2475eb078ff61/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-wolkerova/61fbb9c387c2475eb078ff61/
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-1-olomouc-povel-7700226.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-1-olomouc-povel-7700226.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/k-pronajmu-byt-1-1-33-m2-na-tabulovem-vrchu-nedaleko-od-fakultni-nemocnice-7683533.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/k-pronajmu-byt-1-1-33-m2-na-tabulovem-vrchu-nedaleko-od-fakultni-nemocnice-7683533.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/k-pronajmu-byt-1-1-33-m2-na-tabulovem-vrchu-nedaleko-od-fakultni-nemocnice-7683533.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-kk-30m2-olomouc-hodolany-7671911.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-1-kk-30m2-olomouc-hodolany-7671911.html
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-neredin-stiborova/1353836636#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-neredin-stiborova/1353836636#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-neredin-stiborova/1353836636#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-neredin-gen--piky/1575962716#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-neredin-gen--piky/1575962716#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-neredin-gen--piky/1575962716#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-holice-tynecka/904865884
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-holice-tynecka/904865884
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-/3016235100#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/olomouc-olomouc-/3016235100#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-tovarni/3632376156
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+1/olomouc-hodolany-tovarni/3632376156

Ptiloha ¢. 4 Ceny ndjemného za byt 2+1 (2+kk) v Olomouci

Por Cena Cena
. Dat. Odkaz .. i . | m?2 | ndjemného
Cislo najemného v K¢ o
zam
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
! 4.2.2022 ouc-neredin-/3872872540#img=08&fullscreen=false 11000 >9 186
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
2 11.3.2022 | ouc-nove-sady- 11 000 55 200
spalova/3940042844#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
3 11.3.2022 ouc-nova-ulice-v-hlinkach/1707841884 13500 >2 260
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
4 4.2.2022 | mouc-olomouc-eduarda- 13 500 52 260
hamburgera/2740062300#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
5 4.2.2022 | ouc-hodolany-tr-- 9300 56 166
kosmonautu/154478684#img=08&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
6 4.2.2022 | mouc-nova-ulice- 13 000 58 224
kmochova/2007382876#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
7 4.2.2022 11 192
0 ouc-hejcin-ladova/1918576732#img=0&fullscreen=false >00 60 ?
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
8 11.3.2022 ouc—-brnenska/53057884 13 000 57 228
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-
? >:2.2022 holicka/61f16200eb1ea26888533bc8/ 11880 >2 228
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-
10 8.2.2022 | pronajmu-nezarizeny-byt-2-1-na-vozovce-v-olomouci- 10 000 53 189
7702350.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-
1 8.2.2022 1-50m2-olomouc-hodolany-7680729.html 9300 >0 186
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prostorny-a-
12 .2.2022 11 2
8.2.20 prakticky-byt-2-1-na-ulici-ladova-7688678.html >00 3> 09
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-
13 8.2.2022 | kk-s-terasou-a-satnou-59-4-m-pasteurova-olomouc- 13 000 59 220
7695295 .html
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
14 11.3.2022 12 2 24
3.20 ouc-povel-sienkiewiczova/2885044316 >00 > 0
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
5 11.3.2022 ouc-neredin-gen--piky/4099573852 10000 >8 172
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
16 11.3.2022 mouc-olomouc-starodruziniku/2453403996 9000 >3 164
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
17 11.3.2022 1 24
3.20 mouc-olomouc-u-realky/455121244#=undefined&img=2 3000 >3 >
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
18 11.3.2022 mouc-nova-ulice-na-vozovce/3621882204 11500 >0 230
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olo
19 11.3.2022 mouc-nova-ulice-tr--miru/3824453980 11000 >3 208
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olom
2 11.3.2022 11 2
0 3.20 ouc-neredin-jilova/949131612#=undefined&img=1 000 3> 00
Pramér 11474 210
Minimum 9000 164
Maximum 13 500 260

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz, realitymix.cz, sreality.cz



https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-nove-sady-spalova/3940042844#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-nove-sady-spalova/3940042844#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-nove-sady-spalova/3940042844#=undefined&img=2
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-nova-ulice-v-hlinkach/1707841884
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-nova-ulice-v-hlinkach/1707841884
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2740062300#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2740062300#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-olomouc-eduarda-hamburgera/2740062300#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-hodolany-tr--kosmonautu/154478684#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-hodolany-tr--kosmonautu/154478684#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-hodolany-tr--kosmonautu/154478684#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-nova-ulice-kmochova/2007382876#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-nova-ulice-kmochova/2007382876#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/olomouc-nova-ulice-kmochova/2007382876#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-hejcin-ladova/1918576732#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-hejcin-ladova/1918576732#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc--brnenska/53057884
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc--brnenska/53057884
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-holicka/61f16200eb1ea26888533bc8/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-holicka/61f16200eb1ea26888533bc8/
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-pronajmu-nezarizeny-byt-2-1-na-vozovce-v-olomouci-7702350.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-pronajmu-nezarizeny-byt-2-1-na-vozovce-v-olomouci-7702350.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/nabizim-k-pronajmu-nezarizeny-byt-2-1-na-vozovce-v-olomouci-7702350.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-1-50m2-olomouc-hodolany-7680729.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-1-50m2-olomouc-hodolany-7680729.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prostorny-a-prakticky-byt-2-1-na-ulici-ladova-7688678.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/prostorny-a-prakticky-byt-2-1-na-ulici-ladova-7688678.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-kk-s-terasou-a-satnou-59-4-m-pasteurova-olomouc-7695295.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-kk-s-terasou-a-satnou-59-4-m-pasteurova-olomouc-7695295.html
https://realitymix.cz/detail/olomouc/pronajem-bytu-2-kk-s-terasou-a-satnou-59-4-m-pasteurova-olomouc-7695295.html
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-povel-sienkiewiczova/2885044316
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-povel-sienkiewiczova/2885044316
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-neredin-gen--piky/4099573852
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-neredin-gen--piky/4099573852
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-neredin-jilova/949131612#=undefined&img=1
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/olomouc-neredin-jilova/949131612#=undefined&img=1

Ptiloha ¢. 5 Ceny ndjemného za byt 3+1 (3+kk) v Olomouci

Por Cena Cena
. Dat. Odkaz .. i . | m?2 | ndjemného
Cislo najemného v K¢ o
zam
1 4.2.2022 https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olom 12 000 75 160

ouc-nova-ulice-tr--miru/729352796

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olo
2 4.2.2022 | mouc-nova-ulice- 12 000 68 176
palackeho/4234958940#img=0&fullscreen=false

https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

3 4.2.2022 zikova/6l1af441elea335473c0153c5/ 12.000 60 200
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

4 4.2.2022 sokolska/61dd68746a41bc7002353db2/ 13000 69 188
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

> >.2.2022 hodolanska/5d67bd0b558f0760b31bfle3/ 10000 65 154
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

.2.2022 14 2

6 > 0 werichova/61f05921d23eec553031fbcb/ 000 68 06
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

7 .2.2022 1 7 197

>.2.20 dr-milady-horakove/61f7aacle6a7d831535a6f6b/ > 000 6 ?

https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-

8 >:2.2022 pionyrska/61f798e571c4d844310cbf52/ 16000 64 250
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-

9 8.2.2022 | domy/695838-nabidka-pronajem-bytu-na-letne- 16 000 70 229
olomouc

10 8.2.2022 https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olom 12 500 74 169

ouc-nove-sady-fischerova/4115347548

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olo
11 8.2.2022 | mouc-lazce- 12 000 63 190
dobrovskeho/3620952156#img=0&fullscreen=false

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olom
12 8.2.2022 | ouc-belidla-dr--milady- 14 500 76 191
horakove/9721948#img=08&fullscreen=false

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olo
13 8.2.2022 | mouc-hodolany-masarykova- 14 900 75 199
trida/3237828700#img=0&fullscreen=false

https://www.eurobydleni.cz/pronajem-bytu-31-

14 8.2.2022 roosveltova-olomouc/detail/8998067/ 15000 62 242
https://www.eurobydleni.cz/pronajem-byty-3kk-69m2-
1 .2.2022 1 1
> 8.2.20 olomouc/detail/9003411/ 3000 69 88
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olo
16 11.3.2022 mouc-povel-janskeho/2188413276#=undefined&img=1 16500 74 223
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olo
17 11.3.2022 mouc-pavlovicky-edisonova/2126747996 14000 65 215
Pramér 13671 199
Minimum 10 000 154
Maximum 16 500 250

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz, sreality.cz, bezrealitky.cz, eurobydleni.cz


https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-nova-ulice-tr--miru/729352796
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-nova-ulice-tr--miru/729352796
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-nova-ulice-palackeho/4234958940#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-nova-ulice-palackeho/4234958940#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-nova-ulice-palackeho/4234958940#img=0&fullscreen=false
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-zikova/61af441e1ea335473c0153c5/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-zikova/61af441e1ea335473c0153c5/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-sokolska/61dd68746a41bc7002353db2/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-sokolska/61dd68746a41bc7002353db2/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-hodolanska/5d67bd0b558f0760b31bf1e3/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-hodolanska/5d67bd0b558f0760b31bf1e3/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-werichova/61f05921d23eec553031fbcb/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-werichova/61f05921d23eec553031fbcb/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-dr-milady-horakove/61f7aac1e6a7d831535a6f6b/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-dr-milady-horakove/61f7aac1e6a7d831535a6f6b/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-pionyrska/61f798e571c4d844310cbf52/
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/olomouc-pionyrska/61f798e571c4d844310cbf52/
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/695838-nabidka-pronajem-bytu-na-letne-olomouc
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/695838-nabidka-pronajem-bytu-na-letne-olomouc
https://www.bezrealitky.cz/nemovitosti-byty-domy/695838-nabidka-pronajem-bytu-na-letne-olomouc
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-nove-sady-fischerova/4115347548
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-nove-sady-fischerova/4115347548
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-lazce-dobrovskeho/3620952156#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-lazce-dobrovskeho/3620952156#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-lazce-dobrovskeho/3620952156#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-belidla-dr--milady-horakove/9721948#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-belidla-dr--milady-horakove/9721948#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/olomouc-belidla-dr--milady-horakove/9721948#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-hodolany-masarykova-trida/3237828700#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-hodolany-masarykova-trida/3237828700#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-hodolany-masarykova-trida/3237828700#img=0&fullscreen=false
https://www.eurobydleni.cz/pronajem-bytu-31-roosveltova-olomouc/detail/8998067/
https://www.eurobydleni.cz/pronajem-bytu-31-roosveltova-olomouc/detail/8998067/
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-pavlovicky-edisonova/2126747996
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/olomouc-pavlovicky-edisonova/2126747996

Ptiloha ¢. 6 Ceny bytu 1+1 (1+kk) v Brné

;,:r(; Dat. Odkaz Cena v K¢ m?2 | Cena/m?
N e R R EA
2 | sz |l e alieayobl BT | ssome | 5| s
3 11.3.2022 rz\gtf;;/?{;gzlétc\/a.lsdsn:g;/z/deta|I/prodej/byt/brno/6228600 4590 000 35 | 131143
o | snaaen [yttt e it | oo | 57 | s
5 | 11.3.2022 Z?ap;;/gg‘;gggyz'f;:;/a/dEta"/ prodej/byt/brno/62273de 3900 000 32 | 121875
o | sz |l e ltepotibe | 4o | 35 | 191w
A b e IR A
s | sz | el e et | asoom | 35 | oo
o | sz |l e ettt | aswow | 57 | s
O e e B e A R
| s e e ety | asows | 3| s
i | ssaon el alientinaielbrone | yowo | 2| o
b | s |l e ot b | tswo || 20
| s | Mot lssaone | swswo |51 |
15 11.3.2022 :';tcp;s‘;g/f;ejgl;\z/.clgr;(;/cz/deta|I/prodej/byt/brno/6217305 3701 145 34 | 108 857
Pramér 4281 263 126 908
Minimum 3701145 107 838
Maximum 4715 000 152 097

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz

\



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-vlhka/6212b5d3fee84e0fe36ec1c6/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-vlhka/6212b5d3fee84e0fe36ec1c6/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-obla/62053860af1012128f2b1827/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-obla/62053860af1012128f2b1827/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-cerneho/6220d6276965397ffe7f0f3c/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-cerneho/6220d6276965397ffe7f0f3c/

Ptiloha ¢. 7 Ceny bytu 2+1 (2+kk) v Brné

;,:r(; Dat. Odkaz Cena v K¢ m?2 | Cena/m?
| o R | oo | 5| 107
A e I A
e e e
A e I e
Y R R e P R
o | o el Il | e | 0| o
7 | [l Iy b | g | 52| i
o | o [t o ool BT | oo | s | i
o | [l S| s | 52| s
e I R LA
| oo |l Lty S| s | o | o
12 | 13.3.2022 :Lzs/:s/gle:ii;‘s’:g;‘zzégdoect:;zé’fg’/dej/ byt/brno-nove- 6 460 000 54 | 119630
5 | oo Mol cbenlosTPT | oo | 5| e
| 12 |l clisslo R | s |7 | s
s | v Moo Al TS| e | | o
Praimér 6362 922 114 375
Minimum 5302 500 99 000
Maximum 7500 000 125 962

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz

Vil



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-ripska/622a12849bf45454a03bbc05/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-ripska/622a12849bf45454a03bbc05/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-krasneho/622b2844bf148c24d3106154/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-krasneho/622b2844bf148c24d3106154/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-triskalova/622a50356f7c4f3ab64bc827/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-triskalova/622a50356f7c4f3ab64bc827/

Ptiloha ¢. 8 Ceny byt 3+1 (3+kk) v Brné

Pof. "
wor Dat. Odkaz Cena v K¢ m2 | Cena/m?
Cislo

https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

! 13.3.2022 mikulcicka/622602b0785ef87cd134b5a6/ 6900 000 3 94521
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

2 13.3.2022 krymska/621e01bbe9bd8f052f45f864/ 6350000 68 93382
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

3 13.3.2022 bieblova/622b5d02e6belc56df52937d/ 7490000 68 110147
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

4 13.3.2022 hercikova/62175793e61f715441113274/ 7490000 67 111791
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

> 13.3.2022 loosova/622aef290f640f13ee287fcd/ 7100000 68 | 104412
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-josefy-

6 13.3.2022 faimonove/6151b5da830da3664a52e64a/ 6300000 1 88732
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-

7 13.3.2022 bulharska/60774d71bdac8650e52cc113/ 7130000 68 105735
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

13.3.2022 1

8 3.3.20 zidenice-vapenka/2571999580 6990000 66 05909
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/brno-

9 13.3.2022 styrice-videnska/4162218844#=undefined&img=2 8550000 75 | 114000
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/brno-

10 13.3.2022 | zabovresky- 8 650 000 75 115333
dunajevskeho/745171036#=undefined&img=3
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

11 13.3.2022 zidenice-vicnovska/4289894748#=undefined&img=3 6750000 72 93750
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

12 13.3.2022 reckovice-horacke-namesti/1249610076 7046840 74 95228
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

13 13.3.2022 | kralovo-pole- 7 600 000 70 108571
dalimilova/2856147036#=undefined&img=12
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

14 13.3.2022 pisarky-libusino-udoli/4180170844 6900000 3 94521
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/brno-

1 13.3.2022 2
> 3.3.20 stary-liskovec-krymska/2689824860 6350000 68 9338
Primér 7 177 123 101 961
Minimum 6 300 000 88732
Maximum 8 650 000 115 333

Vil




Ptiloha ¢. 9 Ceny ndjemného za byt 1+1 (1+kk) v Brné

Pofr. Cena Cena
&slo Dat. Odkaz najemného v K& m? néjemnzého

zam
R e e I e e I
A o I I
e e R R
o | saon [Pl i | sen ||
e e el B R A
B e el I I
1| esaom |l e e | oo || g
s | wsaon | Mty e e | om0 s
B e R
10 | 1esaon |l s e ] a0 36|
N Rl e I I e
12 | oo |ty oo | domo || w9
13 14.3.2022 Eigp;sgé/zrssggyl.gdsr;zg/btjeta|I/pronajem/byt/brno/6228 10 500 30 350
R R PR e e I e EA
15 | ez |l e clielenen e | omo st | w9
R et R E A
R R I R e
R et I e
19 | wsaon |ty be | o |m|
R e I R o
Pramér 10174 329
Minimum 9200 242
Maximum 12 000 389

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz




Ptiloha ¢. 10 Ceny ndjemného za byt 2+1 (2+kk) v Brné

Pofr. Cena Cena
&slo Dat. Odkaz najemného v K& m? néjemnzého

zam
1 | s | ey | wmow =]
2 [ waaon ey | mow || e
[ aan e oesy | wom [w0|
o |z sy | mwe s
s s e ey | v ||
¢ | waamn ey | e ||
7 | wsaon |y el | s |s0|
s sz e oy | w0 |s|
s [ waamn | oy | s ||
D Rl e e e N I e
1 [ sz [l e | wow x|
1 [awaaom o | s ||
N R e R R e
D s I R e
15 | aaaon | ey | vow || w
16 | saaamn ey | w0 [s1] s
A e N s R o
o Rl e I R
10 | saaaon ey | v =]
20 |z |y ™| w0 [s1| e
Primér 16 510 311
Minimum 15 000 267
Maximum 18 800 362

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz



Ptiloha ¢. 11 Ceny ndjemného za byt 3+1 (3+kk) v Brné

Por Cena Cena
. Dat. Odkaz ” . . | m?2 | ndjemného
Cislo najemného v K¢ o
zam
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/brno-
! 14.3.2022 pradlacka/61f80318f85208478569e8ab/ 24000 72 333
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/brno-
2 14.3.2022 cacovicka/61d2de372a31714160356134/ 19000 7> 253
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/brno-
3 14.3.2022 kosmova/6225d759d9beb12bda01350e/ 24000 76 316
https://reality.idnes.cz/detail/pronajem/byt/brno-
4 14.3.2022 zebetinek/62206f4364f00500651fb548/ 18000 70 257
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/brno-
> 14.3.2022 bohunice-souhrady/1632958812 18000 3 247
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/brno
6 14.3.2022 -brno-mesto-koblizna/3735157084#img=3 16500 60 275
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/brno-
7 14.3.2022 lisen-/2157115740 17 000 72 236
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/brno
8 14.3.2022 -medlanky-zebetinek/533367132 18000 70 257
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/brno
? 14.3.2022 -slatina-buckova/3718555996 19900 69 288
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/brno
1 14.3.2022 1 277
0 3.20 -zidenice-vancurova/1325960028 8000 65
Pramér 19 240 274
Minimum 16 500 236
Maximum 24 000 333

Zdroj: vlastni zpracovani dle reality.idnes.cz

Xi




