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Abstrakt

Bydleni patii mezi zakladni lidské potfeby a kazdy ma snahu tuto pottebu uspokojit.
Nasledné se rozhodujeme, co je pro nas vyhodnéjsi a jaké bydleni vybrat, zda ndjemni, nebo
rovnou zvolit vlastni bydleni. Pfi volbé vlastniho bydleni se dale rozhodujeme, jak toto
bydleni poridit. Ne kazdy si muze dovolit zaplatit nemovitost v hotovosti a v tento moment do
hry vstupuji bankovni instituce, které nam na nemovitost pijci. Otazkou, zda ma smysl vzit si
hypotéku, se zabyva tato prace. Kazda osoba je zcela individualni a bude zalezet na planech a
cilech konkrétni osoby. Obecné se da fict, ze za aktudlnich podminek je pofizeni vlastniho
bydleni 1 na hypotéku vhodnou variantou, avSak rozdil oproti najemnimu bydleni neni velky.
Zaroven bydleni v ngjmu mize mit své vyhody, a pokud spravné nastavime majetkovy plan,

muiize nam pomoci lépe k finan¢ni nezavislosti nez vlastnické bydleni.
Abstract

Having a home is one of the most basic human needs and everyone attempts to
accommodate this need as well as possible. We consequently decide what approach is most
advantageous for our needs - whether to rent a home or whether to buy and own one. If we
decide owning a home is the right option, we then have to decide, how to go about purchasing
it. Not everyone can afford paying for a property upfront in cash and at that is when banks
come into play, lending us money to buy property. This paper focuses on whether having a
mortgage is the correct strategy for acquiring a home. This will vary individual to individual
based on his or her life goals and other factors. Generally, it can be said that purchasing a
home using a mortgage can be advantageous, but the difference between renting and buying
on a mortgage might not be that significant. Renting a home does have its own specific
advantages, and when one's financial plans are managed correctly, it can be a better option for

accomplishing financial independence.

Klicova slova
Bydleni, byt, nemovitost, cena, hypotéka, najem
Keywords

Home-owning, appartment, property, price, mortgage, rent



Bibliograficka citace

TOLLINGER, O. Analyza trhu s byty ve vybranych regionech CR a vyhodnoceni
vyhodnosti investice do vlastnického bydleni. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav

soudniho inzenyrstvi, 2016. 113 s. Vedouci diplomové prace Ing. Jaroslava Kosova.



Prohlaseni

Prohlasuji, ze jsem diplomovou praci zpracoval samostatné a ze jsem uvedl vSechny pouzité

informacni zdroje.

VBmédne ....................

podpis diplomanta



Podékovani

Dékuji pani Ing. Jaroslavé Kosové za odborné vedeni mé diplomové prace a cenné rady mi

poskytnuté v prubéhu jejiho zpracovani.

Dale dékuji Ing. Karlu Kle¢kovi a Ing. Ivané Stastné za odborné konzultace pii zpracovani

mé diplomové prace.



OBSAH

I UVOD ..ottt ettt et sttt e sa e b e h et R et h bbb a bt b e es e ereas 10
2 TEORETICKA CAST ..ot ssssse s 11
2.1  Rezidenni NEMOVITOSTE ..evvirurerieeieeeienieeiientieie et et et sttt eae et srae s s s e s esbessae s 11
2001 BYIY oottt e e bbb s 11

2.2 Obecny postoj eskych domacnosti k najemnimu a vlastnickému bydleni ...................... 12
2.2.1 VIASticke DYAIeRi.................cccoueeeivciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 12

2.2.2  NGJeMNT BYAIEN..............ccoooueeeiiiiiiiiiiiiiiiiiecicie et 13

2.3 EKONOMICKY VIVO] CR w.ooviiieceriveieeeies sttt st 13
2.4 Co ovliviiuje poptavku po nemoVItOStECh .......ccooiiiiiiiiiiiiii e 16
2.4.1  StArnuti POPUIACE..................cccouvvviiiiiiiiiiiiiiitieiie e 16

2.4.2  BYIOVY JON ...ttt 17

2.4.3  PFMY AOMACHOSTH ............ccoovuiiiiiiiiiiiniiii ettt 18

2.5 Jak se urCuje cena NEMOVILOSTE .....coveueuieriiiuiiiiiiiitiic ettt 19
2.5.1 Porovnavaci zpiiSob 0cenéni NEMOVIIOSIL..................coccoeeienrieniieiiiieieeieniieeenes 19

2.5.2  Vynosovy zpisob ocenéni REMOVILOST..................c.oceeuevueniinienrineeieeeieeeie e 19

2.6 HYPOLEKY ..ttt ettt 20
2.7 Faktory ovliviiujici pofizeni hypoteky ..o 22
2.8 Vybran€ loKality ........ccceoeeuiriiiiiiiiiiiiiiiiec ettt 23
281 JIRLAVA ...t s 23

282 PRAMG oot 23

3 APLIKACNI CAST A DISKUSE VYSLEDKU ....ccocrvviermnrrreeamnseeveesasesseneessassnssssssennne 25
3.1 NaKIady na DYAIENT ...eoueiviriiieieicieiciiiiie e 25
3.1.1  VIastnické DYAIeni..................ccoueveveiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieeie e 25

3.1.1.1 Svoz komundlniho odpadi.........................cccccccoouviiiiniiiiniiicniieiieiee e 25

3.1 1.2 POJISICN ...ttt e e 26



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.1.1.3 PFISPEVKY dO SVJ ..ottt 27

3.1.1.4 DAT1 Z NEIMOVILOSE ...ttt 28
3.1.1.5 Naklady na tidrzbu BYf.................c.ccooveieimiiiiiiiiiiiiiee e 29
3.1.1.6 OSIAINT RAKIAY ...........ccoveeeeeieeeieeeieeceeeee ettt 30
3.1.2  NAJemni BYAIEN............c..ccocovuiiiiiiiiiiiieieiiee ettt 30
CeNY NEMOVITOST ...ttt ettt bbbt s 31
CENA NAJIMUL....eeeneetietee ettt ettt et se s ae et eaa e e et e b s b e e s e s e ss e et es ettt 34
3.3.1 Porovnavaci zpiiSob 0Ceneni NAJMIL ..............c...covveeevieiieniiiieniine i 34
3.3.2  VYnosovy zpiiSob 0Cenent NAJMIL .................coeeeuiiieeerisieeeiiieneeiie e 34
NAKIAAY RYPOLEKY ..ttt 35
Promitnuti naklad na bydleni do cen bytll........cocevviiiiiiiininii 38
3.5.1 VIAStICke BYAIER.................couveeeeeeiiiiiiiiiiiiiniiiii e 38
3.5.2  NAJeMNL BYAIEN............c..ocuoeiuiiiiiiiiiiiiiiiieiiiee et 39
3.5.3  Srovndni viastnického a najemniho bydleni.....................cccoovvininiiinniiniininnnnn. 39
VIV ANFTACE vttt ettt s s eb b e abe s e e s e saesnte e e e e 40
3.6.1  INFlACHT PPOCERLO ............c.ccooeiiiiiiiniiniiiiie et 40
3.6.2 Jak inflace ovliviuuje viastnické bydlent .....................ccoovieeniiiinnininininininene. 42
3.6.3 Jak inflace ovliviuje najemni bydlent ....................coooveveiiiiiiiniiniiininiiniicns 43
Vliv faktort ovliviiujicich cenu bytl ve sledovaném obdobi.........ccoevieieiiiiiiiiinnninns 45
3.7.1  EKONOMICKE fAKIOTY ..........ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiectiectet e 45
3.7.2  POPUIACHI VTV ...ttt 47
3.7.3  LOKQLIIG...c..coocueeeeeeeriee ettt s et s 50
3.7.4  BYIOVY JONU ...ttt s 50
Hodnota nemovitosti v dlouhodobém horizontu ............cccoeveviiiiiiiiiiiininie e 51
381 DIICT ZAVEE ...ttt e 53
Investovani nejen do NEMOVITOSH .....cc.eeveueriiriiiiiiiiiiiiie e 54



B ZAVER oottt e 57
SEZNAM OBRAZKU ..o eseseee s e e ee s s 58
SEZNAM TABULEK ...t saes s e s st 59
SEZNAM PRILOH ...t ss e ss et 61
SEZNAM POUZITYCH ZDROJIU.....cooooeoeeoeeeeeeeeeeseesseesses s s s s sssssssssse s ssesenens 62
PRILOHY ..ottt ee e e eess e ses e s s s ss s s ss et 65



1 UVOD

Diplomova prace nas provede investovanim do nemovitosti se zaméfenim predevsim
na bytové jednotky. Cili pfedev§im na Cast populace, ktera si nemuaze dovolit vlastni bydleni

ze svych uspor.

Bydleni je zakladni lidsk4a potfeba a ma tedy velky vyznam pro kazdého z nas. Je
potteba uvédomit si, kdy je pro nas lepsi investovat do vlastniho bydleni a kdy je vyhodné}si
bydlet v podngjmu. At uz se ekonomika nachazi v jakémkoliv hospodaiském cyklu, tak vzdy
bude cilem bankéiu sjednat s vami hypotéku a véfim, ze velka Cast populace podléha krasné

pohédce o splnéném snu, ktery znamena vlastnit nemovitost.

Je tak potfeba umét vyhodnotit, kdy a za jakych podminek se vyplati investovat do
vlastniho bydleni a kdy je lepsi bydlet v pronajaté nemovitosti. Pokud si informace tadné
nevyhodnotite a nezvazite vase moznosti, muze se stat, ze va§ sen se zméni napiiklad

v exekuci.

Na co si dat pozor pfi rozhodovani o financovani bydleni se doctete v této diplomové
praci. Zde se dozvite informace, které hraji dulezitou roli pfi rozhodovani o uspokojeni

potieby bydlet.

V této diplomové praci se zamé&fim na dvé lokality s byty v Ceské republice. Prvni
lokalitou je Praha, ktera je svym charakterem zcela odli$na od ceského trhu a druhou lokalitou
je Jihlava, krajské stiedné velké mésto. Dale se v této praci zaméfim na dvé kategorie
nejcastéjSich dispozi¢nich feSeni bytd, a to na prvni kategorii bytd o dvou mistnostech s
kuchyriskym koutem (2+kk) nebo s kuchyni (2+1). Do druhé kategorie byti budou zafazeny
byty o tfech mistnostech s kuchyiiskym koutem (3+kk) nebo s kuchyni (3+1).
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2  TEORETICKA CAST

2.1 REZIDENCNi NEMOVITOSTI

Tato diplomova prace je zaméfend na rezidencni nemovitosti. Tento typ nemovitosti
uspokojuje potiebu bydleni. Do této kategorie se fadi rodinné, bytové a polyfunkcni domy a

rekreacni objekty. U polyfunkéniho domu je ¢ast nemovitosti vyuzivana pro komerci.

2.1.1 Byty

Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby 268/2009 sb., ve znéni pozdéjSich
predpist, definuje byt jako ,,soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym
stavebné technickym uspordddnim a vybavenim splimje poZadavky na trvalé bydleni a je

k tomuto ticelu uzivani urcen."’

Pro ucely normy CSN 73 4301 Obytné budovy se bytem rozumi ,.soubor mistnosti,
popripadeé jednotliva obytna mistnost, ktera svym stavebné technickym uspordddanim a
vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto icelu uzivani urcen. Stavebné
technické uspordadani a vybaveni bytu zahrnuje prislusenstvi, odpovidajici pozadavku trvalého

bydleni a spolecné uzavieni celého bytu."

Podle nového obcanského zakoniku 89/2012 sb., ve znéni pozdé€jSich predpisu, se
mistnostmi pro bydleni rozumi ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdasti domu, tvori
obytmy prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obymy prostor, jsou strany zavdzdny stejné,

Jjako by byl pronajat obymy prostor."

Obecné se da fict, ze bydleni patii mezi zakladni potieby Clovéka a byt tak musi tuto
potfebu uspokojit. Byt nesmi poskozovat psychicky a somaticky stav ¢lovéka a musi
umoznovat distojné bydleni i pro slabsi skupiny obyvatel, kdy podle nového obcanského
zakoniku, lze k bydleni pronajmout jakykoliv prostor. V nékterych pfipadech, tak muze

dochazet k rozporu v pripadé dustojného bydleni. Priméma podlahova plocha byti se

' Vyhlagka 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdg&jsich predpist
2 CSN 73 4301, Obytné budovy, ve znéni pozd&jsich predpisi

3 Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisu
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pohybuje okolo 68 m? kdy zpravidla bydli v bytech 2-3 obyvatelé. Pramé&mé staii bytd v CR
je okolo 52 let. Lidé tak spiSe preferuji mensi byty. V bytech se pak po vétSinu ¢asu vénuji
odpoCinku a spani, stravovani, osobni hygiené¢ a vychové déti. Byt tak musi byt navrzen

s ohledem na ¢innosti, které v nich lidé vykonavaji.'

2.2 OBECNY POSTOJ CESKYCH DOMACNOSTI K NAJEMNIMU A
VLASTNICKEMU BYDLENI

Jak jiz bylo zminéno, bydleni patfi mezi zékladni lidské potieby. Lidé tuto potiebu
uspokojuji bydlenim v bytech a rodinnych domech. Obecné se neda fict, jaké bydleni je lepsi.
Vzdy bude zéalezet na Vasi aktualni situaci. Pokud pracujete v centru Prahy nebo Brna a
budete chtit bydlet blizko své prace, tak pravdépodobné budete muset bydlet v byté. Naopak
v mens$im mésté, kde neni tolik vysoka hustota dopravy, muzete uvazovat o bydleni na kraji

meésta v rodinném domeé.

Dale se budete rozhodovat mezi najemnim a vlastnickym bydlenim. V CR bylo v roce
2011 z poctu obydlenych byt 55,9 % (2 294 250) uzivano jejich vlastniky, 22,4 % (920 405)
uzivali najemnici. 9,4 % z obydlenych bytd bylo obyvano v bytech druzstevnich, které se
svoji povahou blizi vlastnickému bydleni. Dalsi ¢ast obydlenych bytt byla uzivana osobami
blizkymi vlastnikim byti. Obecné lze tedy fict, ze domacnosti zpravidla voli bydleni

vlastnické.?

2.2.1 Vlastnické bydleni

Vlastni bydleni mtze byt jak u bytd v bytovych domech, tak u rodinnych domu.
V bytovych domech lze rozdélit do dvou skupin. Na byty v osobnim vlastnictvi, které maji
podobny charakter jako pozemky a domy. Majitel s nimi muze libovolné nakladat a jsou
zapsané v katastru nemovitosti. Druhym typem vlastnictvi byta je druzstevni bydleni, kdy byt
vlastni bytové druzstvo a fyzicka osoba je Clenem tohoto druzstva. Na zakladé rozhodnuti

bytového druzstva jsou pak ¢lenim byty pronajimany.

! $TIPEK.J., PAROUBEK, J. Stavby pro bydleni. Praha: CVUT, 2006. 75 s. ISBN 80-01-03441-0. str.

2 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CESKE REPUBLIKY. Bydleni v Ceské republice v
&islech (zati 2015). Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Odbor politiky bydleni, 2015. 34 s. ISBN 978-80-
7538-029-6. str. 5
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Mezi vyhody vlastnického bydleni patii pocit bezpeci, pocit jistoty, a Ze nemovitost

patfi Vam a mazete s ni libovolné nakladat.

Nevyhody jsou predevsim v mobilité, kdy jste vazani na jedno misto.

2.2.2 Najemni bydleni

Predni vyhodou najemniho bydleni je jeho mobilita a moznost fidit svilj rozpocet.
V tadu mésicu jste schopni se piestéhovat do mensiho nebo vétsiho bytu podle Vasi financni
situace. Dal§i vyhodou je, ze nemusite opravovat vadny kohoutek, rozbité topeni. Poruchu,

kterou nezpusobite vlastni vinou, nemusite fesit.

Mezi nevyhody lze zaradit niz§i pocit bezpeci. Predev§im z pohledu finan¢niho, kdy
pfi odchodu na penzi jste napfiklad donuceni stéhovat se kvili svym financ¢nim moznostem.
O této skuteCnosti, kdy penzisté nemaji mnoho financnich prostiedkt na své zakladni potieby,

pak slychame i1 ze zprav.

Byty v bytovych domech zpravidla pronajimaji fyzické nebo pravnické osoby, které
do nemovitosti investuji a ocekavaji pfiméfené zhodnoceni. Dale jsou pronajimany byty
vefejnym sektorem (obecni byty), charitativni organizaci. Ziskat takovyto pronajem vSak neni
jednoduché a vyzaduje papirovani. Casto Zadatel o takovéto byty na bydleni ¢eka i nékolik
meésicu, nez je mu byt piidélen. Vyhodou oproti pronajmu od fyzickych a pravnickych osob je

niz8i cena najemného.
2.3 EKONOMICKY VYVOJ CR

Ekonomice Ceské republiky se dafi nejlépe za poslednich 7 let (viz. obrazek 1). Hruby
doméci produkt by podle prognozy Ministerstva financi mél v roce 2015 rist 0 4,5 %. Ceské
ekonomice v rustu pomahaji penize z dotacnich programt Evropské unie, nizka cena ropy,
rast dichodi a mezd statnich ufednik(. Dale ristu ekonomiky pfispiva i silna divéra

domacnosti v ekonomiku, ktera tidhne spotiebu. !

' PATRIA ONLINE, A.S. [online], 2015 [cit. 2015-11-19]. Dostupné z:
<http://www .patria.cz/zpravodajstvi/3044632/mf-zlepsilo-odhad-rustu-ekonomiky-pro-letosni-i-pristi-rok.html>.
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A& si to mozna neuvédomujeme, tak ekonomiku Ceské republiky ovliviiuje i ta
evropska. Pfedevsim se jedna o kroky Evropské centralni banky (ECB), kdy podobné postupy
nasledné voli i Ceska narodni banka (CNB). V listopadu roku 2013 CNB oslabila korunu a
ovlivnila uspory doméacnosti v CR. V sougasné dobé CNB prodluzuje horizont opusténi sazby
27 CZK/EUR piiblizné do poloviny roku 2016. Divodem je prodlouzeni a mozné navyseni

kvantitativniho uvolilovani ze strany ECB.

Hruby domaci produkt CR
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Obr. ¢ 1 - Rocni vyvoj HDP CR, Zdroj: CSU, Ministerstvo financi

Dulezitym ukazatelem vyvoje ekonomiky je inflace. Ta se v souCasné dobé nachazi na
nizkych trovnich nejen v Ceské republice. Inflace se v poslednich letech drzi blizko 0 a nuti
tak centralni banky uvoliiovat svoji politiku. Ceska narodni banka (dale jen CNB) jako
opatfeni proti hrozici deflaci v roce 2013 znehodnotila Ceskou korunu (dale jen CZK) vidi
evropské méné (dale jen EUR) na 27 EUR/CZK. Tuto hranici se rozhodla branit proti
ptipadnému posileni CZK pod tuto hodnotu. Ministerstvo financi prognézuje inflaci pro rok

20151na 0,4 %.

Vyvoj roéni inflace v CR
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Obr. & 2 - Vyvoj rocni inflace v CR, Zdroj: CSU, Ministerstvo financi
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Vyvoj stavebni produkce je ekonomicky ukazatel, ktery ukazuje silu stavebniho

odvétvi. Od krize v roce 2008 se stavebnictvi nachazi v utlumu. V poslednich dvou letech

o, es

produkce stale nevratila na hodnoty pfed rokem 2008.

Mezirocni vyvoj stavebni produkce
7.1%
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52%
4,3%
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heed
2005 2006 2007 2008 2009 2014
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Obr. ¢. 3 - Mezirocni vyvoj stavebni produkce, Zdroj: CSU
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Obr. ¢. 4 - Pocet zahdjenych a dokoncenych bytii, Zdroj: CSU

I presto, ze stavebnictvi zaCalo v roce 2014 rast, novych bytd bylo zahajovano a
dokoncovano stale méné€, nez v roce 2007. V roce 2013 bylo dokonceno a zahajeno pouze
6 049 byt v bytovych domech. V celkovém porovnani vSech byt byl nejhorsi rok 2014, kdy
bylo celkem zahgjeno a dokonceno pouze 23 954 bytovych jednotek. To je oproti roku 2007
(41 649 bytt) pokles 0 42,5 %.
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24 CO OVLIVNUJE POPTAVKU PO NEMOVITOSTECH

Nemovitostni trh se chova podobné jako zbozi a sluzby, ale predvidat poptavku a
nabidku po nemovitostech je mnohem dulezit€jsi pro budouciho majitele, nez u nakupu
jakéhokoliv jiného zbozi, sluzeb ¢i investice. Ve vét§iné pripadu se jedna o investici na cely

zivot. Spatné rozhodnuti, tak miize znamenat finan¢ni ztratu.

2.4.1 Starnuti populace

Jedenim z nejdilezitéjsich vliva, ktery urCuje poptavku po bytech, je vékova skladba
obyvatel. Z této skladby lze sledovat, jaké je stafi obyvatel a Ize indikovat budouci poptavku.
Mezi kupce novych byta patii predevs§im mladi lidé, ktefi dokoncili své vzdé€lani a nalezli
préaci. Nasledné se cht&ji osamostatnit a zalozit vlastni rodinu. Tato skupina obyvatel velice
ovliviluje poptavku po bydleni. Dilezita je také ekonomicka situace, kdy v dobé ekonomické

nejistoty chut’ obyvatel kupovat nové bydleni klesa.

Jak mizZete vidét na obrazku 5, nejpocetn&jsi skupinu v CR, ktera predstavuje 16,3 %
celkové populace, tvori lidé mezi 30 a 39 rokem zivota. Druhou nejpocetnéjsi skupinou jsou
lidé ve véku 40 az 49 let (14,2 % z celkové populace CR). Ob& tyto skupiny tvoii téméf celou
tietinu populace CR. Je ddleité si tuto informaci uvédomit, protoze velka ¢ast t&chto lidi uz
své bydleni ma. VétSina z nich zaklada nebo uz ma zalozenou rodinu a stabilni praci a jejich
budouci ochota stehovat se bude casem ¢im dal vice klesat. A to nejen vlivem jejich pohodli,

ale predevsim kvuli détem, které st€thovani obecné vnimaji hire.

Vékové slozeni obyvatel CR k 1. 1. 2014

1800 000
1600 000 <
1400 000
1200 000 4
1000 000
800000
600 000
400000
200000

0

Pocet obyvatel

0az9 10az 20az 30az 40az 50az 60az 70az 80+
19 29 39 49 59 69 79

Obr. . 5 - Vékové slozeni obyvatel v CR k 1. 1. 2014, Zdroj: CSU
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Naopak lidé ve véku 20 az 29 let (tvoii 12,8 % z celkové populace CR) patii mezi
obyvatele, ktefi své bydleni hledaji. Casto se teprve rozhoduji kde, s kym a jak budou bydlet.
Premysli nad velikosti své rodiny a v souvislosti stim 1 nad velikosti svého budouciho

bydleni.

Alarmujici je fakt, ze pokud nebudeme ptihlizet k populaci ve v€ku 70 a vice let, tak
nejméné pocetnou skupinu obyvatel tvori vékova kategorie 10 az 19 let (8,9 % z celkové
populace CR). Lze tedy hovofit o budouci nizsi poptavce po bydleni mezi roky 2020 - 2024,
kdy tato Cast populace bude dorastat do véku, kdy budou uvazovat o svém vlastnim bydleni.
Tento fakt umociiuje realita, ze populace v CR do 19 roku Zivota tvoii mén& jak 20 %

z celkové populace CR.

Dal§i vyznamnou skupinu, kterd v budoucnu ovlivni trhy s byty, mohou tvofit lidé
odchazejici na penzi. Naptiklad v USA je bézné, ze lidé pfi odchodu do penze prodaji svou
nemovitost a presté¢huji se do mensiho bytu ¢i domu. Nebo si koupi obytné auto a cestuji.
V soudasné dob& penzisté CR takovéto mysleni nemaji a spiSe své bydleni neopoustéji.

Vétsinou své nemovitosti odkazuji svym potomkim.

2.4.2 Bytovy fond

Podle s¢itani lidi, domd a byt v roce 2011 bylo v bytovém fondu CR celkem
4756 572 bytd, piiCemz obydlenych bytd bylo 4 104 635. Celkové tak bytovy fond
predstavuje 454 vSech byti na 1 000 obyvatel, respektive 391 obydlenych byti na 1 000
obyvatel. Pro srovnani v Némecku pfipadne na 1 000 obyvatel 496 bytd, respektive 452
obydlenych bytd, v Polsku 341, respektive 332 obydlenych bytd, ve Slovensku 360,
respektive 322 obydlenych bytt a v sousednim Rakousku je tento pomér 530, respektive 435
obydlenych bytd na 1 000 obyvatel. Z celkového poétu bytd se v CR 43,7 % nachazi
v rodinnych domech a 55 % v domech bytovych.!

Pramérné stari obydlenych bytovych domt podle posledniho scitani lidi, doma a byta,

bylo 52,4 let. V porovnani s ostatnimi zem&mi EU patii CR mezi zemé se star§im bytovym

! MINISTERSTVO PRO MISTNi ROZVOJ CESKE REPUBLIKY. Bydleni v Ceské republice v
&islech (zati 2015). Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Odbor politiky bydleni, 2015. 34 s. ISBN 978-80-
7538-029-6. str. 5
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fondem. Primérna celkova plocha obydleného bytu v bytovém domé ¢inila 52,6 m?2 I v tomto

porovnani patii CR k zemim s mensi plochou byti.!

Pomér obydlenych byti a neobydlenych byt se lisi pfedevsim podle velikosti obci.
Tento fakt ovliviiuje st€hovani do velkych mést, kde je pomér neobydlenych byti nejmensi.
Tento pomér nartsta smérem k nejmensim obcim, kde se nachazi vice jak 30 % neobydlenych

bytt.
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1000 -1 999
500 - 999
200 - 499

do 199

Obce s poétem ohyvatel
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m Obydlené byty m Neobydlené byty

Obr. ¢. 6 - Obydlenost bytového fondu (podily) podle velikosti obci k 26. 3. 2011
Zdroj: CSU

2.4.3 Prijmy domacnosti

Tento ekonomicky ukazatel pfimo ovliviiuje poptavku po nemovitostech. V dobé
ekonomické nestability chut' kupovat bude nizka a pronajimat se budou spisSe mensi byty.
Naopak v dobé ekonomického ristu s ristem platd bude souviset i vice prodanych byta a

budou se pronajimat vétsi byty.

Podle Ceského statistického tfadu (CSU) ze 4. 12. 2015 je &isty pramérny pifjem na
osobu v domacnosti 12 957,- K¢ za meésic. Primémé Cisté vydaje jsou pak 11 276,- K¢
meésicné, pificemz Cast, kterd jde na bydleni, tvori 21,2 % (2 390,5 K¢ na osobu za mésic). Do

této Castky je potreba jesté zahrnout naklady na vybaveni a opravy, které predstavuji 5,7 %.

! MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CESKE REPUBLIKY. Bydleni v Ceské republice v
&islech (zati 2015). Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Odbor politiky bydleni, 2015. 34 s. ISBN 978-80-
7538-029-6. str. 5-6
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Celkové jsou tak naklady na bydleni v¢etné vybaveni a oprav 3 033,2 K¢ mésicné (26,9 %).
Statistika je provadéna na 3 000 domacnostech. Ze statistiky vyplyva, ze priméra domacnost

veskeré své prijmy rozpusti ve vydajich, kdy vyznamnou ¢ast vydaju tvoii ¢ast na bydleni.

2.5 JAK SE URCUJE CENA NEMOVITOSTi

V soucasné dobé se pouzivaji tfi zpusoby trzniho ocenéni nemovitosti. Porovnavaci,
vynosovy a nakladovy zptsob ocenéni. Nakladovy zpusob nebude v této diplomové praci

pouzit.

2.5.1 Porovnavaci zpusob ocenéni nemovitosti

Princip porovnavaci metody spocCiva ve stanoveni ceny nemovitosti srovnanim
s cenami podobnych nemovitosti. Ptihlizi se k nékolika kriteriim, kdy nas pro ucely této prace

zajima predevsim stav bytu, ktery lze jednoduse identifikovat.'

Dulezité je zohledinovat zda se jedna o cenu nabizenou nebo cenu realizovanou. Pro
jednodussi a lepsi porovnani je dobré pouzit obdobné bytové jednotky. Metody cenového
porovnani jsou dvé (ptima, nepfima). Metoda pfima porovnava ocefiovanou nemovitost pfimo
se srovnavacimi nemovitostmi, zatimco nepiimd porovnava oceflovanou nemovitost se

standardnim objektem, ktery ma piesné stanovenou cenu a vlastnosti.’

Porovnavacim zptsobem lze zjistit jak cenu bytové jednotky, tak pronajmu. Castetné

bude porovnavaci metoda vyuzita pro analyzu trhu s byty.

2.5.2 Vynosovy zpusob ocenéni nemovitosti

., Vynosova hodnota reprezentuje cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na viastnictvi
nemovitosti jako véci, ktera ma prindsSet vynos. Je ddna velikosti kapitalu, ktery pri uloZeni na
danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budouchu umozioval vyplatit takové cdstky,

které by byly rovny vynosiim, jez by prindsela nemovitost."

! SUPERATOVA,A. Soutasné oceiiovaci piedpisy: Brno: VUT, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5046-2.
str. 32

2 SUPERATOVA,A. Soucasné ocetiovaci predpisy: Brno: VUT, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5046-2.
str. 33

3 BRADAC, A.. a kol Teoric oceflovani nemovitosti 8th ed. Brmo: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630- 0., str. 267
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Timto zptsobem se ocefiuji domy s najemnimi byty. Casto se tento zptisob pouZiva
s kombinaci nakladového zpasobu ocenéni (napi.: vyrobni haly). Vynosovy zpusob lze
jednoduse stanovit vzorcem, ktery je definovan jako podil Cistého vynos z nemovitosti v K¢

za rok a urokové miry v procentech, kdy se vysledek vynasobi 100 krat.!

Vynosovym zpusobem lze jednoduse zjistit, jaka je hodnota nemovitosti. Muzeme tak
srovnat razné produkty na trhu a chovat se jako investor, ktery pozaduje od své investice

vynos srovnatelny s inflaci, ke kterému pficte rizikovou pfirazku.

2.6 HYPOTEKY

Hypotéka slouzi k financovani bydleni. Je to pujcka, kterou si bereme od financni
instituce (banky) a zavazujeme se ji vratit. Banka nam za urok poskytne financni prostiedky.
Hypotéka se sjednava vzdy na nemovitou véc, kterou do doby splaceni ma v zastavnim pravu

banka.

Zpravidla se sjednava na dobu mezi 20 az 30 lety. Hypotééni poradce nam vzhledem
k nasim pfijmim muize navrhnout hypotéku az na 40 let. Po dobu splaceni platime jak jistinu,
tak uroky, kdy z pogatku umotujeme jistinu pomaleji. Urok v hypotéce je sjednan pii jejim
pofizeni. Zpravidla je z pocatku fixovan, ale pozd¢ji je urok plovouci. Po ukonceni fixace se
tak hypotéka muze stat nebezpeCnou, protoze muze dojit k nartstu splatek a pokud s timto

vydajem nepocCitame, mize nas silné€ ovlivnit.

Pro ziskani hypotéky musite spliiovat né€kolik predpokladi. Dulezité je, zda mate
stabilni pfijem. DalSim kritériem je vySe uvéru, ktery budete pozadovat. Na zakladé téchto
skuteCnosti v bance zjisti, zda si hypotéku muzete, nebo nemuzete dovolit, pfipadné roste
rizikova pfirazka. V lepSim piipadé s Vami podrobné proberou Vase vydaje, pocet lidi
v domécnosti, jejich veék a dalsi podrobné informace o Vasem zivoté. Tyto udaje pak budou

hrat dtlezitou roli pfi stanoveni vySe tirokové sazby.
V soucasné dobé¢ jsou sazby u hypoték velmi nizké. V nasledujici tabulce je srovnani
nejvyznamndjsich bank v CR nabizejicich hypotéky. Jsou brany minimélni urokové sazby,

které banky nabizeji.

! SUPERATOVA,A. Soucasné oceitovaci piedpisy. Brno: VUT, 2014. 67 s. ISBN 978-80-214-5046-2.
str. 29
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Tab. ¢. 1 - Urokové sazby hypoték u nejvyznamnéjsich bank v CR

Air Bank 1,89 % p.a.
Ceska Spotitelna 1,85 % p.a.
CSOB 1,99 % p.a.
Equa bank 1,99 % p.a.
Expo bank 2,74 % p.a.
Fio 1,69 % p.a.
GE Money Bank 1,99 % p.a.
Hypotécni banka 1,99 % p.a.
Komer¢ni Banka 2,09 % p.a.
Raiffeisen Bank 2,19 % p.a.
Sberbank 1,79 % p.a.
UniCredit Bank 1,59 % p.a.
Wauestenrot 1,94 % p.a.

Zdroj: jednotlivé stranky bank

Vysi urokovych sazeb ovliviiuje zpravidla dostupnost financnich prostfedka na trhu.
V pripadé rustu tirokovych sazeb centralnich bank zac¢ne rist i naklad na financni prostredky,
které banka pujCuje. Tyto zvySené naklady nasledné banka promitne do urokové sazby
hypotéky. Dalsi vyznamny vliv na Grokové sazby ma inflace. Pfi jejim rlstu se snizuji nase
naklady na dluh, zaroveni banky maji snahu ochranit své investice proti inflaci, a tak nasledné

promitnou rust inflace do urokovych sazeb.

Informaci o tom, zda jsou souCasné urokové sazby vyrazné pod primeérem let
minulych, ndm ukazuje obrazek €. 7. Z obrazku je patrné, ze Grokové miry jsou nejnizsi za
poslednich 13 let. Zda vySe hypoték v nasledujicich letech bude rist, zavisi na vyvoji Ceské a
evropské ekonomiky. Jak bylo zminéno v kapitole 2.3, kroky CNB jsou do velké miry zavislé
na krocich ECB. V sou&asné dobé tak zatim CNB neuvaZuje o zvy3eni urokovych sazeb. Mira
inflace aktualné nepfispiva k jejich rustu. V soucasné dobé se inflace nachazi kolem nuly.
Tyto faktory nahravaji spiSe tomu, ze nebude dochazet k prudkym narastim trokovych sazeb

u hypoték, jako tomu bylo napftiklad v roce 2007.
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Obr. & 7 - Urokova mira hypotecnich wvérii od uinora 2003 k 1.1.2016, Zdroj:

www.hypoindex.cz

2.7 FAKTORY OVLIVNUJICI PORIZENI HYPOTEKY

At si to pfipoustime, ¢i nikoli, mezi lidmi existuji znacné rozdily. Sdruzuji se podle
svého bohatstvi, které nemusi byt pouze ekonomické. Na zakladé jednoduchého rozdéleni tak
muzeme urCit, ktera ze skupin se nad pofizenim bydleni vice zamysli. I kdyz by to ve své

podstaté mél Cinit kazdy Clovek.

Velkou vyhodou trzniho systému je, ze ve skupiné, kde se narodime, nemusime zastat.
Napriklad ¢loveék, ktery investuje Cas a finance do néjakého projektu, tak muze diky tomu

ziskat a naopak bohaty muze svymi neodpoveédnymi kroky ztratit.

Ve spolecnosti jsou rozliSovany tfi zakladni socialni tfidy, vySsi, stfedni a nizsi. Tyto
ttidy se nekdy jesté déli, ale ve skuteCnosti je nelze presné definovat. Velkou vétSinu lidi tak
standardné fadime do tfidy stfedni. Je to dano nejen tim, jaké je dosazené vzdélani, piijem ci
bohatstvi, ale také tim, jak se dafi lidem obecné. VIady usiluji o celkovou spokojenost
obyvatelstva, a tak se hranice pro stanoveni stfedni tfidy posouvaji podle momentalni situace

ve spoleCnosti.

V této diplomové praci se budu zabyvat predevsim lidmi, ktefi patfi do stfedni tfidy,
ale jejich financ¢ni situace neni natolik silnd, aby si mohli dovolit koupit v hotovosti svou
vlastni nemovitost. Casto tak bydleni fesi hypotékou, ktera svym zpisobem &lovéka svazuje.

Boji se ztraty zaméstnani, dluhl, které je zatizi a v pripadé pofizeni vlastniho bydleni na
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hypotéku je Casto nevédomeé svazuje do vlastni pasti, kdy se boji pozadat o zvySeni platu, ¢i
odejit ze svého souCasného zaméstnani. Stavaji se tak svymi zaméstnavateli lehce

manipulovatelnymi. Posun do vyssi tfidy, ztstane pravdépodobné jenom snem.

Jak uvadi ve své knize Claudio Depeyrac ,,J momenté, kdy clovék vyjde ze Skoly, je
spolecensky tlacen, aby se co nejdrive osamostatnil (tlak na spotiebu - kup si byt, kup si auto,
atd.). Posléze pravdépodobné najde néjakou prdaci a nebude mit cas a ani sebevédomi, aby se
mohl sam realizovat. Bude se cim ddl vice bdt o svou prdci, Celit zvySovani dani, zatimco
platy budou porad stejné. Jakmile zaloZi rodinu, vzniknou mu vys$si naklady, které jeho situaci

JjeSté znacné ztizi (vétsi strach, vyssi vwdaje = znatelnéjsi zavislost na systénmu). "

2.8 VYBRANE LOKALITY

Nasledujici dvé lokality byly do prace zarazeny tak, aby slo jednoduse porovnat, jak

vychazi cena byt v nejvétsim mésté Ceské republiky a primérmém statutarnim meéste.

2.8.1 Jihlava

Jihlava je historické mésto pfiblizn& uprostied Ceské republiky. Bylo zalozeno ve
13. stoleti, kdy se meésto rozrustalo kvuli stiibrnym dolim. Dnes je statutarnim meéstem
Vysodiny a ma piiblizné 51 tisic obyvatel (devatenacté nejvétsi mésto v CR). Jeho poloha ma
v soucasné dobé také strategicky vyznam, kdy lezi piiblizné na prostiedku spojnice mésta
Prahy a Brna. Zaroveti pobliz mésta vede hlavni dalni¢ni tah D1, ten méstu stale umoziuje

byt obchodn& a pramyslové vyznamnym mistem v CR.?

Primérna mési¢ni hruba mzda podle CSU byla v roce 2015 v kraji Vyso&ina 23 977, -
K¢ mésicné.
2.8.2 Praha

Hlavni mésto Praha je nejvétsi mésto v Ceské republice. Historie mésta saha az do
2. poloviny 9. stoleti. V soucasné dob&é ma vice jak 1,247 tisic obyvatel. Velka ¢ast obchodu,

pramyslu a sluzeb CR je soustfedéna pravé do tohoto mésta, které je tak vyznamnym mistem

! DEPEYRAC, C. Ukradeny potencial. Zlin: Mrha¢ Michal - Depeyarc, 2014. 247 s. ISBN 978-80-
905915-0-9. str. 50

2 ECONOMIA, AS. [online], 2014 [cit. 2016-05-17]. Dostupné z
<http://www.aktualne.cz/wiki/geografie/staty-a-mesta/jihlava/r~OacOc2ccedbe 1 1€3909b0025900fea04/>.
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nejen CR, ale také stiedni Evropy. Trh se zde chova odlign& od zbytku CR, a proto je toto

mésto zohlednéno v diplomové praci spoleéné s méstem Jihlava.'

Primérna mésiéni hruba mzda podle CSU byla v roce 2015 v Praze 33 852,- K¢&

mésicné.

! BUSINESSINFO CZ. [online], 2011 [cit. 2016-05-17]. Dostupné z
<http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/charakteristika-hlavniho-mesta-prahy-7279 .html>.
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3  APLIKACNI CAST A DISKUSE VYSLEDKU

Ukolem aplikaéni &asti je zhodnotit realitni trhy ve vybranych lokalitach (v Jihlavé a
v Praze), kde bude Cerpano z nabidek realitniho portdlu www.sreality.cz a nasledné stanovit
prumémé ceny bytd v danych lokalitach, jak pro prodej do osobniho vlastnictvi, tak pro
ngjemni bydleni. Dale budou zpracovany naklady na bydleni, které wvznikaji jak
u vlastnického, tak u ngjemniho bydleni. Na zavér dojde ke zhodnoceni ziskanych dat, kde
zjistime jaké bydleni je pti danych podminkéach vyhodnéjsi.

Hypotéka je Casto Cerpana na 30 let. Sledované obdobi, které bude v praci zpracovano,
je nastaveno na stejnou hodnotu. Rodiny zpravidla kupuji byty dispozi¢né feSené jako dvou a
ti pokojové, coz vychazi z dat Ceského statistického tGfadu a z nabidek realitniho serveru
www.sreality.cz. Proto dojde ke zpracovani byta o té€chto dispozicich, které jsou v diplomové

praci rozdéleny na dvé kategorie a to byty 2+ a 3+.

3.1 NAKLADY NA BYDLENI

V této kapitole budou zminéné naklady, které pii pofizeni nemovitosti musime brat
v uvahu a které souvisi s uzivanim nemovitosti. Mezi nejobvyklej§i naklady patii platba do

fondu oprav, ale tfeba i pojisténi, kterym chranime svij majetek.

3.1.1 Vlastnické bydleni

Podrobné zde budou rozvedeny néaklady na vlastnické bydleni. Komplikované vsak je,
ze tyto naklady nezle objektivné urcit. N€které naklady ovliviiuje stafi, hodnota a stav bytu.
Vzorovou nemovitosti se stane byt o vyméfe 72 m? uzitné plochy po rekonstrukci. Jednotlivé

naklady nasledné budou prepocteny na mésic¢ni pro snadné porovnani.

3.1.1.1 Svoz komunalniho odpadu

Jednim z nakladt neboli poplatki, které majitel nemovitosti musi platit, je poplatek za
svoz komunalniho odpadu. Podle webu www.praha.eu v Praze tento poplatek hradi majitel
nemovitosti. V Jihlavé je situace trochu jina a podle webu www jihlava.cz, je platcem
poplatku osoba majici trvaly pobyt v nemovitosti. Pfistup k poplatkim mezi témito mésty je
rozdilny. V Jihlavé zalezi na poctu osob v domacnosti a naopak v Praze se poplatek odviji od
velikosti nadoby na odpad a cetnosti svozu. Tento nadklad vSak lze pfevést i na najemce

nemovitosti.
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Tab. ¢. 2 - Poplatky za svoz komundalniho odpadu za mésic

1 osoba 2 osoby
Jihlava 57,7 K¢ 115,4 K¢
Praha 87 K¢ 102 K¢

Zdroj: www.praha.eu, www.jihlava.cz

3.1.1.2 Pojisténi

Pojisténi predstavuje dalsi naklad, ktery pfi pofizeni bytu do osobniho vlastnictvi
musime vzit v uvahu. Jedna se jak o samotné poji§téni nemovitosti, pii kterém si sjednavame
pojistku na zivelné Skody, poskozeni ¢i zniceni majetku pfi vloupani, vandalismus, vodovodni
Skody a napftiklad i pojisténi odpoveédnosti za Skodu, ale do pojisténi je potieba vzit v tvahu

i samotné pojisténi osoby.

Tab. ¢ 3 - Poplatky za pojisténi bytu o vymére 72m? uzitné plochy v Jihlavé a v Praze

za mésic
Cena bytu| Cena pojisténi
Jihlava 2 050 000 K¢ 147,25 K¢
Praha 4 980 000 K¢ 286,33 K¢

Zdroj: www.srovnavac.cz

V tabulce 3 je zahrnuto poji§téni proti zivelnym a vodovodnim Skodam v celé vysi
ceny nemovitosti. Déale je v poji§téni zahrnuta odpovédnost za Skody (1 000 000,- K¢),
odcizeni stavebnich soucasti (100 000,- K¢&), poSkozeni nebo zni¢eni pachatelem pii vloupani
(100 000,- K¢), vandalismus (30 000,- K¢), prepéti, nepfimy uder blesku, zateCeni srazek
(25 000,- K¢) a pojisteni skel (10 000,- K¢).

vvvvv

pro piipad neschopnosti splacet hypotéku. Tento problém klient musi feSit zpravidla
pojisténim proti invalidité 2. a 3. stupné (jedna se o zdravotni stav, pii kterém nejsme schopni
plné zastavat z Casti nebo celkové svou profesi). Tato pojistka fesi pfipad, kdy banka ziska
zustatkovou cenu hypotéky z pojistky. Dale poradci zohlediuji pojistku pro ptipad smrti. Tuto
pojistku je nezbytné nutné sjednavat v pripade€, kdy osoba platici hypotéku ma dalsi osoby
v domécnosti finanéné nezaopatfené. V neposledni rad€ je potieba fesit 1 urazovou pojistku

pii nedostatené financni likvidit€é majetku potizovatele hypotéky.

Podle prilohy 1 je mozné zjistit, ze cena pojisténi roste podle vyse kryti. V pojistce je

zahrnuto predevSim pojisténi proti invalidité 2. a 3. stupné a vzorovy piiklad pocita
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s pojisténim predev§im pro splaceni hypotéky v celé vysi. Cenu pojisténi je potfeba pocitat
v celé vysi a je doporuceno pripadné pojistku navysit, aby nasledné pojistné kryti krylo kromé
splaceni hypotéky, také nase zivotni vydaje. Zde postupem ¢asu muze dochazet ke snizovani

pojistného kryti z divodu snizovani jistiny hypotéky.

Tab. ¢. 4 - Cena pojisténi pro pripad neschopnosti spldcet hypotéku

Cena bytu Pojisténi osoby
Jihlava 2 050 000 K¢ 720 K¢
Praha 4 980 000 K¢ 1 050 K¢

Zdroj: poradkyné Bonnet

3.1.1.3 Prispévky do SVJ

Pro piispévky na spravu domu, opravy a udrzbu ve SpoleCenstvi vlastnika jednotek
(SVJ) se v Ceské republice vzilo oznageni fond oprav, které je tak z pravniho hlediska §patné
formulovano. Platby do SVJ nepfedstavuji pouze naklady na soucasné a budouci opravy, ale

i naklady na spole¢né uzivané prostory nebo tfeba poplatky za spravu ucetnictvi.

Jak ma byt tato platba vysoka je velice diskutabilni a zaleZi na majitelich byta, jak
velkou castku si odhlasuji. Do poplatkt je piipadn€ zahrnuta i platba za aroky, které SVIJ
musi platit pfi nedostateCnych tsporach a musi si tak vzit pujcku na vétsi opravy od banky.
V extrémnich pripadech se muze jednat i o tisice korun na byt a to v dobé, kdy SVJ udéla
$patné rozhodnuti a prodrazi ptipravovanou rekonstrukei o tisice korun. Prispévky v takovych
ptipadech mohou zcela ovlivnit vhodnost koupé bytu a naopak nesou vysoké naklady, které

majitel bytu bude muset odvadét jesté fadu let.!

Vyse platby se zpravidla lisi podle staii bytového domu a o¢ekavanych rekonstrukei.
Déle by meélo byt pocitano na pfipadné necCekané opravy. V praxi se vSak lze setkat
s informaci, kdy nizké platby do SVJ jsou uvadény jako vyhoda a pokud je tato "vyhoda"
prezentovana jako duvod ke zvySeni kupni ceny, tak se jedna o zcela Spatny piredpoklad.
V momenté¢, kdy bude potieba provést neCekané ¢i nutné rekonstrukce, nebude v SVJ dostatek
finan¢nich prostredk. SVJ bude muset Cerpat Uvér a ten nasledné splaci majitelé byta

v bytovém domé. I prehnané nizké odvody do SVJ mohou byt nevyhodné. U cihlovych byti

! ZEMAN, M. [online], 2014 [cit. 2016-03-26]. Dostupné z
<http://www .bankovnipoplatky.com/pravni-poradna-bp-pri-koupi-bytu-se-zajimejte-o-naklady-fondu-oprav-
25897>.
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by se tato ¢astka méla pohybovat okolo 20 az 25,- K& za m? uzitné plochy. Zména vyse plateb
nemusi byt jednoduchou zélezitosti, rozhodnout totiz musi nadpolovi¢ni vét§ina pfitomnych
hlast (usnaseni schopna se stava pouze pokud je pfitomna vice neZ polovina hlasujicich) a

hlasy se pocitaji podle poctu podild na spoleénych &astech domu. !

V inzeratech nebyva uvedena Castka, ktera se plati do fondu oprav a pokud ano, tak je
popsana jako vyhoda. Jak uz bylo uvedeno vyse, jedna se o Spatnou interpretaci. Tabulka 5
srovnava odvody dle dostupnych udaju v Jihlavé a Praze a dale tesi doporucenou ¢astku, ktera

by méla byt pfiblizné 25,- K& na m? uzitné plochy.

Tab. ¢. 5 - Mésicni platba do SVJ na n?® uzité plochy

Zjisténa platba Doporucena Platba celkem pro byt o

do SVJ (sreality) | platba do SVJ vyméie 72m?
Jihlava 15 K¢ 25 K¢ 1 800 K¢
Praha 13 K¢ 25 K¢ 1 800 K¢

Zdroj: www.sreality.cz, www.kfp.cz

S platbou do SVI je potieba pii koupi bytu pocitat a nelze se ji vyhnout. Proto je zde

podrobné kalkulovana, a bude dale zahrnuta v nakladech pii potizeni vlastniho bydleni.

3.1.1.4 Dan z nemovitosti

Dané jsou nakladem, ktery vétSina budoucich majiteld nefesi, ale jejich placeni je ze

zakona povinné. Dan se plati 1 z nabyti nemovité véci, kterou bezesporu byt je.

Dail z nabyti nemovité véci byla v CR hrazena do bfezna 2016 podle toho, jak se
smluvni strany dohodly ve smlouvé. V pfipad€, ze ve smlouvé nebylo uvedeno jinak, hradil ji
prodavajici. Soucasna vyse této dan€ je 4 %. Ministerstvo financi predpoklada, ze od dubna
2016, kdy ma tato dan pfejit na kupujiciho, klesne hodnota nemovitosti pfiblizné o 3,8 %. Zda
tomu tak skute¢né bude, ukaze ¢as. Databaze by tak mohla byt aktualizovana okolo zati 2017,
kdy by se zjistilo, zda k poklesu skute¢né doslo. V této praci databaze byla vytvorena pred
zmeénou platby danég, a proto nebude brana v uvahu. Pii koupi nemovitosti vS§ak nove s touto

dani bude nutné pogitat s platbou dan& a mit finanéni prostiedky k jejimu uhrazeni.?

' STUCHLIK, J. [online], 2010 [cit. 2016-03-26]. Dostupné z: <http://www.penize.cz/nakup-a-prode;j-

nemovitosti/68661-fond-oprav-penize-ktere-muzou-slusne-zvednout-hodnotu-vaseho-bytu>.

2 NOVAKOVA, J. [online], 2016 [cit. 2016-03-29]. Dostupné¢ z: <http://finance.idnes.cz/dan-z-
nemovitosti-priklady-ddb-/p_dane.aspx?c=A160129_101346_p_dane_sov>.
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Dan z nemovitych véci je jedinou dani, ktera se hradi doptedu a rozhodujici je vlastnik
nemovitosti k 1. lednu nového roku, ktery tuto dar plati. Je nutné s nabytim nové nemovitosti
podat dariové priznani. Nasledujici roky, pokud nedojde ke zméné vyméry bytu, uz jen
finan¢ni urad zasila slozenky, a to 1 v pfipad€, kdy dojde ke zméné koeficientu pro vypocet
dané. Podle zakona 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd€jsSich predpisy, je
zékladni sazba dané pro bytové jednotky 2 K& za 1 m?uzitné plochy. Tato ¢astka se nasledné

nasobi koeficientem podle velikosti mést a koeficient miize byt jests zvysen.!

V roce 2016 je koeficient pro Prahu 5,00 a pro Jihlavu pak 4,50. Tabulka 6 ukazuje
sazbu dané pfepoctenou na mésic, aby nasledné tato platba mohla byt zohlednéna v kapitole
3.5. Kazda obce mlize obecné zavaznou vyhlaskou tento koeficient zvysit o jednu kategorii
nebo snizit o jednu az tfi kategorie. Praha pak ma ze zdkona moznost koeficient 4,5 zvysit na

koeficient 5, coz také ucinila.?

Tab. ¢. 6 - Platba dané z nemovitych véci prepoctena na mésic pro byt o velikosti

72 m?uzitné plochy
Mésicni sazba
dané
Jihlava 54 K¢
Praha 60 K¢

Zdroj: www.penize.cz

3.1.1.5 Naklady na adrzbu bytu

Do nakladi k potizeni bytu je nezbytné kalkulovat i naklady na udrzbu a opravu
nemovitosti. Oproti tomu u najmua hradi najemnik pouze drobné opravy. Tyto naklady se
u vlastnika pohybuji okolo 36 K¢&/m? uzitné plochy za mésic pfi potizeni vlastniho bydleni.
Néklady se budou zvySovat s tim, v jakém stavu se byt nachazi. V této praci je uvazovan byt
po rekonstrukei, ktery bude mit néklady tedy 36 K&/m?uzitné plochy za mésic. Mezi naklady
udrzby patii opravy podlah, kuchyiiské linky, koupelny a i bézné drobné opravy. Pfi pohledu

do odpist je vétsina nemovitosti uCetné a dafiové odepsana 30 let. To znamena, ze pokud po

! Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdé&jsich predpisi

2 DLOUHA, P. [online], 2015 [cit. 2016-03-31]. Dostupné z: <http://www.penize.cz/dan-z-

nemovitosti/306729-dan-z-nemovitych-veci-kolik-zaplatite-v-roce-2016>.
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dobu 30 let neni do nemovitosti investovano, je tato nemovitost ,,odepsana". Platba by tak

v piipadé tohoto srovnani méla byt vyrazné vyssi.!

V tabulce 7 je uvedena Castka, kterou by si majitel mél odkladat na budouci vydaje,
které do bytu bude muset vlozit. Zpravidla vsak ukladani stranou nefunguje a vlastnici maji
tendenci spiSe koupit drazsi véci, nez které do bytu koupi z pohledu investora majitel, jenz byt

pronajima.

Tab. ¢. 7 - Ndklady na idrzbu bytu o velikosti 72 m? uzitné plochy za mésic

Naklady za 1m? Celkem
Jihlava 36 K¢ 2 592 K¢
Praha 36 K¢ 2592 K¢

Zdroj: www.hypoindex.cz

3.1.1.6 Ostatni naklady

Mezi ostatni naklady jsem zaradil pravidelné platby, které vznikaji 1 pfi uzivani bytu
najemnich, a neni tfeba je brat v uvahu. Jedna se napiiklad o platbu za elektricky proud,

vodné a stocné ¢i plyn.

Je potfeba si uvédomit, ze i registrace nemovitosti neni zdarma. Navrh na vklad do
katastru nemovitosti je zpoplatnén castkou 1 000,- K¢ Dale je dilezité nedélat unahlena
rozhodnuti pod vlivem tlaku realitnich makléiti, ktefi mohou pfi prvni navstévé predlozit
k podpisu kupni smlouvu. Klient je po podepsani zpravidla zavazan zaplatit nevratnou

rezerva¢ni zalohu za nemovitost.?

3.1.2 Najemni bydleni

U najemniho bydleni je zpravidla vSe zahrnuto v cené kromé plateb za energie
(elektfina, plyn, vodné a stocné), které se zpravidla pohybuji ve stejné vysi jako

u vlastnického bydleni.

Prakticky jedinym nékladem, ktery vznikd pfi uzivani v najmu, je tedy povinnost

hradit drobné opravy a provadét béznou udrzbu. Popis toho, co je jesté drobna oprava ci

' ZAMECNIK, P. [online], 2016 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/proc-si-
nekupovat-byt-pro-vlastni-bydleni/>.

2 ZELENY, J. [online], 2015 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z: <http://janzeleny.networkreality.cz/jak-

spravne-vyplnit-navrh-na-vklad-do-katastru-nemovitosti/>.
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udrzba, najdete v novém obcCanském zakoné ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpisu
(konkrétné nafizenim vlady ¢. 308/2015, které plati od 1. 1. 2016), ktery dale vymezuje
i maximalni sazby, které najemnik mize ro¢né hradit. Naptiklad mezi drobné opravy patfi
vyména list a praht vCetné opravy vrchni c¢asti podlahové krytiny, vyména jisticl,
osvétlovacich téles, vypinacu, ale patii sem i tfeba oprava vodovodnich vytokt. Podle zakona
se tak jedna o upravu a udrzbu zafizeni a cCasti bytu, které se pfi dlouhodobém uzivani
opotifebovavaji. Naklad na jednu opravu nesmi presdhnout 1 000,- K¢ a rocni naklady na
tdrzbu a opravy nesmi piesahnout 100,- K&/m? uzitné plochy za kalendaini rok. Do plochy se
pocitaji i sklepy, balkony, terasy a lodzie, které se zapo¢itaji jen z jedné poloviny.!

V tabulce 8 je prepocitany maximalni ro¢ni vydaj na mésicni. Je potieba brat v ivahu,
ze se jedna o maximalni vydaj, ktery ne vzdy bude dosazen. Déle je tento naklad prepocten na
1 m? za mésic pro snadné porovnani s kapitolou 3.1.1.5

Tab. ¢ 8 - Ndklady na drobné opravy a béznou iidrzbu bytu o vyméie 72 m? uzitné

plochy za mésic

Celkem 1m?2/mésic
Jihlava 600 K¢ 8,33 K¢
Praha 600 K¢ 8,33 K¢

Zdroj: Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjSich predpisii

3.2 CENY NEMOVITOSTI

Ukolem této kapitoly je stanovit cenu vzorového bytu po rekonstrukci o vyméte 72 m?
uzitné plochy v Jihlavé a Praze. Pro stanoveni ceny je pouzita porovnavaci metoda ocenéni

nemovitosti popsana v kapitole 2.5.1. Vzorovy typ stavby je cihlovy.

V piiloze 2 a 3 jsou byty rozdéleny podle stavu na Ctyfi kategorie (novostavba, po
rekonstrukci, dostatecna a Spatna), které jsou nasledné hodnoceny stupnici 1 az 4. Kategorie
dostate¢na zahrnuje byty, jez jsou ve stavu vhodném k nast¢hovani, avS§ak je u nich potfeba
v nasleduyjicich letech provést rekonstrukci. Do kategorie §patné jsou zahrnuty byty, které

nutné¢ rekonstrukci potiebuji.

Trh byta v Jihlavé je rozdélen v priloze 2, ze které vyplyva, ze nejvice byt v Jihlave

je cihlovych a panelovych v osobnim vlastnictvi. Minimalni nabidka je u bytu druzstevnich.

! Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi
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V priloze 3 je rozdélen trh s byty v Praze 1 az 10 (obrazek 8), kdy v diplomové praci
zohlediiuji pouze Prahu 3 az 10. Praha 1 a 2 jsou v historickém centru hlavniho mésta a zde je
cena vlivem k hodnoté pozemkt znacn€ vys§i nez cena v ostatnich Castech Prahy, coz je
patrné z tabulky 9 a 10. V Praze se nejCastéji nachazeji stavby cihlové v osobnim vlastnictvi.

Zde je nabidka velice rozsahla.

Obr. ¢. 8 - Rozdéleni Prahy, Zdroj: www.benadus.cz

Kompletni analyzu trhu s byty ve vybranych regionech naleznete v piiloze 4.
Z analyzy je patrné, ze v Jihlavé a historické Casti Prahy 1 a 2 se nachazeji byty zpravidla po
rekonstrukci, ¢i v hor§im stavu. V téchto lokalitach je jen minimalni pocet novostaveb, kromé

byt 3+kk a 3+1 v Jihlavé, kde vysledné hodnoceni je 1,85.

V tabulce 9 je srovnani vSech bytl 2+kk a 2+1 ze sestavené databaze o vyméie bytu
47 az 74 m%. Ve vyse uvedenych lokalitach se tyto byty nejcastéji vyskytuji. Nasledné je cena
pfepocitana pro byt o velikosti 72 m?uzitné plochy. V Praze 3 az 10 je cena vysledného bytu

zprumérovana. Cena za najemni bydleni bude dale zpracovana v kapitole 3 .4.

V tabulce 10 je srovnani bytd 3+kk a 3+1 o vyméie 70 az 97 m? uzitné plochy. Je zde
uvedena také vySe pronajmi u najemnich bytd, se kterou se stejné jako u tabulky 9 bude

pracovat v kapitole 3.4.
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Tab. & 9 - Primérnd cena bytu 2+kk a 2+ 1 za 1 m* o vymére 47 - 74 m*uzitné plochy

2+kk, 2+1 (za m?) - vyméra 47-74 m? P¥iblizna cena bytu 72 m?

Vlastnictvi | Najemni bydleni | Vlastnictvi Najemni bydleni

osobni (za mésic) osobni (za mésic)
Jihlava 27 258 K¢ 108 K¢ 1962 576 K¢ 7776 K¢
Praha 1 128 441 K¢ 400 K¢ 9247 752 K¢ 28 800 K¢
Praha 2 85 306 K¢ 407 K¢ 6 142 032 K¢ 29304 K¢
Praha 3 72 527 K¢ 257 K¢ 5221944 K¢ 18 504 K¢
Praha 4 55 095 K¢ 266 K¢ 3966 840 K¢ 19 152 K¢ Primérna cena
Praha5 | 80371K& 279K¢| 5786712 KE 20088 KE| (praha 3 a¥ 10):
Praha 6 77 797 K¢ 239 K¢ 5601 384 K¢ 17 208 K¢ | Vlastnictvi osobni
Praha 7 90 626 K& 201KE| 6525072 KE 14472 K¢| 4980582,- K¢,
Prahag8 | 61143KE 234KE| 4402296 K& 16 84g k¢ | Najemni bydleni
Praha9 | 51921K& 213K¢|  3738312KE 15336ke| 7 18LoKe
Praha 10 63 918 K¢ 220 K¢ 4 602 096 K¢ 15 840 K¢

Zdroj: www.sreality.cz

Dtvodem pro vybér zjistovaného bytu o vyméte 72 m? uzitné plochy je pfiblizna
velikost primé&rného bytu v CR, do n&hoz jsou zafazeny byty mensi a vétsi nez 2+kk a 3+1.

Vzhledem k aktualni nabidce na trhu s nemovitostmi jsem nasledné zvolil byt o této vymeéte.

Tab. & 10 - Priimérnd cena bytu 3+kk a 3+1 za 1 m* o vymére 70 - 97 m*uzimé plochy

3+kk, 3+1 (za m?) - vyméra 70-97 m? Pfiblizna cena bytu 72 m?

Vlastnictvi | Najemni bydleni | Vlastnictvi Najemni bydleni

osobni (za mésic) osobni (za mésic)
Jihlava 30 545 K¢ 124 K¢ 2 199 240 K¢ 8 928 K¢
Praha 1 133 718 K¢ 460 K¢ 9627696 KE| 33120K¢
Praha 2 95 115 K¢ 327 K¢ 6848 280 KE| 23544 K¢
Praha 3 78 094 K¢ 261 K¢ 5622 768 K¢ 18 792 K¢
Praha4 | 58882KE& 198 K&| 4239504 KE| 14 256 K& PromErna cena
Praha 5 69 841 K¢ 175 K¢ 5028 552 K¢| 12600 K¢ (Praha 3 az 10):
Praha 6 84 568 K¢ 216 K¢ 6088 896 K¢| 15552 K¢ Vlastnictvi osobni
Praha 7 74 488 K& 194 K&| 5363136KE&| 13968 K¢ 4978 818,- K¢,
Praha8 | 73567K& 174Ke¢| 5296824 K| 12528 K& Najemni bydleni
Praha9 | 54426 Ke 193Ké| 3918672K¢| 13896 Ke 14 580,- K¢
Praha 10 59 336 K¢ 209 K¢ 4272192 K¢ 15 048 K¢

Zdroj: www.sreality.cz

V Jihlavé je priiméma cena bytu o velikost 72 m? 2+kk a 2+1 1 962 576,- K& a bytu
3+kk a 3+1 2 199 240,- K¢. Cena, se kterou bude dale kalkulovano pro byty v Jihlavé je

2 050 000,- K¢. Primérna cena obou dispozic je podobna a pro zjednoduseni nasledujicich
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vypocta byla stanovena jedna cena pro obé kategorie. Tato cena je piibliznym praimérem cen

byt obou velikosti.

V Praze 3 az 10 je primérna cena bytu o velikost 72 m? 2+kk a 2+1 4 980 582,- K¢ a
bytu 3+kk a 3+1 4 978 818,- K. Cena, se kterou bude dale kalkulovano pro byty v Praze

je 4980 000,- K¢. Tato cena je pro zjednoduseni stanovena stejné jako v Jihlave.

Pfi porovnani tabulek 9, 10 a pfilohy 4 dojdeme k zavéru, Ze ceny bytd primérnych se

zpravidla vyrazn€ nelisi od zvolenych modelovych byti, se kterymi bude dale pracovano.

3.3 CENA NAJMU

Podle kapitoly 2.5 je mozné zvolit pro ocenéni najemného porovnavaci a vynosovy

zpusob ocenéni.

3.3.1 Porovnavaci zpusob ocenéni najmu

V prilohach 2 a 3 nalezneme také trh s najemnimi byty pro Jihlavu a Prahu. Zde je
opét videt, ze zpravidla se v téchto lokalitach nachazeji cihlové byty. Mala nabidka byt 3+kk
a 3+1 se nachazi v Jihlavé. V této kategorii ve sledovaném obdobi bylo zaznamenano pouze
minimum inzeratu.

Detailni analyza trhu s najemnimi byty se nachazi v pfiloze 5, kde je kromé€ primérmé
ceny najemniho bytu za 1 m? za mésic uzitné plochy uvedeno i hodnoceni byti. Hodnoceni je
totozné jako v kapitole 3.2. U cihlovych bytd je hodnoceni okolo stupnice 2 coz znadi, Ze se
v lokalitach nachazeji zpravidla byty po rekonstrukci. U panelovych staveb je hodnoceni horsi
a tyto byty jsou ve Spatném stavu. V kapitole 3.2 jsou v tabulkach 9 a 10 uvedené ceny pro

najemni byty. Tyto ceny se vyrazné nelisi od cen v pfiloze 5.

V Jihlavé je primérné mési¢ni najemné za byt o velikosti 72 m? 2+kk a 2+1 7 776,-

K¢ a za byt 3+kk a 3+1 8 928,- K¢.

V Praze 3 az 10 je primémé mési¢ni ndjemné za byt o velikost 72 m? 2+kk a 2+1 17

181,- K¢ a byt 3+kk a 3+1 14 580,- K¢.

V obou lokalitach se najemni ceny bytd vyrazneé lisi podle dispozic bytu.

3.3.2 Vynosovy zpusob ocenéni najmu

Vynosovy zpusob ocenéni je popsan v kapitole 2.5. V kapitole vSak neni uvedena

nejdualezitéjsi udaj s jakym vynosovym procentem pocitat. Pro tento piiklad je prevzat tidaj od
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zkuSeného investora do nemovitosti, kterym je Ken McElroy. On pro své vypocty pouziva
jako zakladni udaj 6 %. McElroy jako investor pozaduje od nemovitosti uréitou miru
navratnosti a neni ochoten kupovat prfedrazené nemovitosti. Zpravidla investuje do bytovych

domti. Jeho tidaj vychazi z nékolikaleté zkuSenosti.!

MCcElroy ale pracuje s daty v USA. Pfi pohledu do CR se vynosové procento pohybuje
okolo 5 %. Spise piipadné niZe, ale zpravidla se v CR po¢ita jiz Gisté najemné, které se ma
oCistit o poplatky, které majitel musi hradit. Cilem této prace neni urcit naklady na najemni
bydleni, a proto v této diplomové praci budu pocitat s 5,5 %. Pokud se budeme chovat jako
investor, budeme oCekavat spise vyssi vynos z nemovitosti a v tomto pfipadeé bychom se spise
priklanéli k 6 %. Tabulka 10 nam ukazuje, pfi jaké mife vynosového procenta bude vychazet
hodnota nemovitosti podle vynosové metody. Data jsou pouzita z kapitoly 3.3.1 a stanovuji je

od 4,5 % do 6 %.*

Tabulka 11 - Cena bytu o vvmére 72 m? uzitné plochy stanovend vynosovou metodou
y Y plocny Y

Ndjemné |Cenapiid,5% |Cenapfi5% |Cenapii55% |Cenapiib%
Jihlava 2+ 7 776 K¢ 2073 600KE| 1866 240K¢ 1696 582 K¢ | 1555200K¢
Jihlava 3+ 8928 K¢ 2380800KE¢| 2142 720KE 1947927 K¢| 1785600 K¢
Praha 2+ 17 181 K¢ 4581 600K¢| 4123440KE 3748 582 K¢| 3436200 KE
Praha 3+ 14 580 K¢ 3888 000 K¢| 3499200 K¢ 3181091K¢| 2916000 Ke

Zdroj: viastni vypocty

Z tabulky 11 tak vidime, ze v Jihlavé pifi 5 % vynosovém procentu se pfiblizné
dostavame na trzni hodnotu nemovitosti, kterou jsem stanovil na 2 050 000,- K& Naopak
v Praze 1 pii 4,5 % vynosovém procentu se nedostavame na trzni cenu ngjemného. Pii 5,5 %
cena najemného v Praze vychazi na 22 825,- K&/mésic pii cené nemovitosti 4 980 000,- K¢.

V Jihlavé je to pak 9 396,- K&/mésic pii cené nemovitosti 2 050 000,- K¢&.

34 NAKLADY HYPOTEKY

Podrobné informace k hypotékam naleznete v kapitole 2.6, kde jsou v tabulce 1

uvedené nejnizsi sazby hypoték. Soucasné nizké sazby ovliviiyji pfedev§im centralni banky.

! MCELROQY, K. Mistrovstvi v investovani do REALIT. Praha: incommunity, 2011. 176 s. ISBN 978-
80-87524-07-7. str. 25

2 JERMAR, P. [online], 2009 [cit. 2016-04-09]. Dostupné z: < http://www.hypoindex.cz/ocenovani-

nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/>.
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Konkrétng v CR aktualné tyto sazby nepiimo ovliviiuji kroky ECB. K 4. 4. 2016 je depozitni
sazba v Evropské ménové unii -0,4 %. To znamena, ze banky plati za ulozeni penéz u ECB.

Banky v celé Evropé tedy levné piijcuji penize.!

Podle dvou nezavislych serveri www.porovnej24.cz a www.kurzy.cz, vychazi
urokova sazba vCetné vSech poplatka na 3,04 % p.a. pii 100% hypotéce. Pokud zvolime 80%
hypotéku, tirokova sazba klesne na 1,89 % p.a. Tyto aktualni nabidky jsou k 4. 4. 2016 a jsou
zcela zdarma bez nutnosti dal§i vydaju. Neékteré banky si totiz nechavaji platit za odhad
nemovitosti i za sjednani hypotéky. Nékdy byva nizsi urokova sazba podminéna aktivnim
béznym uctem v bance nebo dalSimi dopliikovymi sluzbami. Dale rozhoduje doba fixace,
kterd byla v aktudlnich pfipadech zvolena na nejdelsi moznou dobu 5 let. Tuto fixaci
doporucuji jak bankovni poradci (pfiloha ©6), tak investicni poradci (pfiloha 1). Aktualni
urokové sazby se neméni na zakladé doby splaceni, ktera tak ma vliv pouze na vysi mésicni

splatky.

Zajimavé tedy bude, pokud si zvolime hypotéku na 5 let se stejnou fixa¢ni dobou.
V takovém ptipadé se v Jihlaveé pii 100% hypotéce dostavame na Castku 36 872, - K&/mésicné,
kdy celkova cena uhrazena za nemovitost (vCetné urokil) po splaceni hypotéky bude 2 212
320,- K¢ a v Praze pak splatka cinni 89 573,- K¢&/mésicné a celkova cena zaplacend za
nemovitost nasledné bude 5 374 380,- K¢. V takto kratkém Casovém horizontu nedojde ke
zmeéné urokové miry, protoze hypotéka je na tuto dobu fixni, a vy vite pfesné, kolik za
nemovitost zaplatite. Naopak po fixatni dobé se vase hypotéka stava variabilni a
pravdépodobné se bude vracet k primérné urokové mire, ktera se pohybuje okolo 4 % p.a. pfi

80% hypotéce.

V kapitole 2.4.3 je uvedeno, jaky je pramérny piijem na osobu v domacnosti. Je to
12 957,- K¢ za mésic, a kdyz budeme pocitat CtyfClennou domécnost, pak pfijem této
domacnosti bude 51 828,- K¢ mésicné, z cehoz na bydleni pfipada 12 132,8 K¢ véetné oprav a
vybaveni. Bez oprav a vybaveni se potom jedna o castku 9 562,- K& za mésic. Z ¢ehoz
vychazi, ze praimérna domacnost pak dokaze mési¢né uspofit 6 724,- K. Z toho vyplyva, ze
prumérna domacnost bez rezerv neni schopna dosahnout v Praze, ale ani v Jihlavé na pétiletou

hypotéku.

! PUTNA, M. [online], 2016 [cit. 2016-04-04]. Dostupné VA <
http://www.patria.cz/zpravodajstvi/3150556/tyden-na-menach-ecb-tentokrat-nezklamala.html>.
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Dulezité je uvédomit si, ze pokud chceme 80% hypotéku, musime mit 20 %
z vlastnich zdroji. V Jihlavé pii cené bytu 2 050 000,- K¢ je to 410 000,- K¢ a v Praze pak
24980 000,- K¢ 20 % je 996 000,- K¢. V pripadé primémé domacnosti o 4 osobach a
pramémych piijmech podle CSU vychazi, Ze na 410 000,- K& tato domacnost bude spofit
61 meésich (coz je vice jak 5 let) a na ¢astku 996 000,- K¢ bude spofit dokonce 149 meésicti

(coz je vice jak 12 let) bez zapocteni kladnych aroka.

Obdobna situace nastava, pokud podle kapitoly 2.8 porovname praimérné mzdy ve
vybranych lokalitach. V Jihlavé pro bezdétnou osobu vychazi priméma cista mzda na
18 579,- K¢ a v Praze pak na 25 387,- K¢. I pokud by takova osoba dokéazala uspofit veskeré
své Cisté prijmy, bude v Jihlavé na 20% jistinu spofit priblizné 2 roky a v Praze pak vice jak
3 roky. Realné lze takova ¢isla brat v uvahu, pokud budeme pocitat, ze v domacnosti jsou dvé

osoby s primérnou mzdou.

Tab. ¢. 12 - Vypocet ceny nemovitosti s 80% a 100% hypotékou

80% hypotéka (v tis. K¢) 100% hypotéka (v tis. K¢)

Jihlava Praha Jihlava Praha
Cena nemovitosti 2 050,00 K¢ 4 980,00 K¢ 2 050,00 K¢ 4 980,00 K¢
Vlastni zdroje 410,00 K¢ 996,00 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vyse hypotéky 1 640,00 K¢ 3 984,00 K¢ 2 050,00 K¢ 4 980,00 K¢
Meésicni splatka - 30 let 5,97 K¢ 14,51 K¢ 8,69 K¢ 21,10 K¢
Celkova cena nemovitosti 2 559,92 K¢& 6 218,52 K¢ 3127,32K¢| 7597,08 K¢
Vyse dluhu po skonceni fixace 1 426,92 K¢ 3 466,38 K¢ 1 823,91 K¢ 4 430,76 K¢
Mésicni splatka po konci fixace
(3,89 % a 5,04 % p.a.) 7,45 K¢ 18,09 K¢ 10,71 K¢ 26,01 K¢
Naklady obétované prilezitosti
(5% p.a.) 1361,1 K¢ 3 308,66 K¢ 0 K¢ 0 K¢
PFiblizna cena nemovitosti 4 363,82 K¢ 10 601,18 K¢ 3732,72 K¢ 9 067,68 K¢

Zdroj: vlastni vypocty, www.hypoindex.cz, www.morningstar.com

Podle tabulky 12 byla stanovena pfiblizna cena nemovitosti pii 80% a 100% hypotéce.
Zakladni mesi¢ni splatka byla stanovena dle soucasnych urokovych mir 1,89 % p.a. a 3,04 %
p.a., kdy splaceni bylo nastaveno na 30 let. Jednoduchym nasobenim zjistime, kolik za
nemovitost zaplatime. Do hry vS§ak vstupuji dalsi aspekty a jednim z nich je konec fixacniho
obdobi. Po fixatnim obdobi se urokova mira u hypotéky stava variabilni a jeji vySe se
stanovuje dle trznich podminek. Pokud se podivame na obrazek 7 v kapitole 2.6. zjistime, ze
prumeérna urokova mira se nachazi okolo 4 % p.a. K soucasné trokové mife u hypoték byly

pripoCteny 2 %, kdy se takovato vySe hypoték piiblizuje primérné urokové mife Hypoindexu
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Fincentra (od roku 2003 do bfezna 2016 je prumérna Grokova mira u hypoték 4,14 % p.a.).

Nasledné je pocitana mési¢ni splatka ze zbytkové jistiny hypotéky. !

Dalsim aspektem jsou naklady obétované prilezitosti, kdy soucasné finance muzeme
zhodnotit jinak dle soucasnych trznich podminek. U vypoctu jsou stanoveny na 5 % p.a.
z divodu historickych vynost na trzich. Akciové trhy maji dlouhodobé prumémé zhodnoceni
vétsi jak 7 % p.a. a dluhopisové portfolia se dlouhodobé pohybuji ptes 2 % p.a. Data jsou

cerpana z www.moringstar.com.

Po secteni lze z tabulky 12 zjistit, ze 80% hypotéka je v tomto pripadé mén€ vyhodna
nez 100% hypotéka. Promitnuti nakladu obétované prilezitosti vyrazné prodrazi potizeni 80%
hypotéky a to uz od 3,47 % p.a. Z téchto divodu se v této praci budu dale zabyvat vyhradné
100% hypotékou, ktera se na prvni pohled zda pro klienta drazsi, ale realn€ tomu tak nemusi
byt. Dalsi zajimavosti je, Ze pruméma domacnost o 4 osobach na hypotéku v Praze nemuze

dosahnout.

3.5 PROMITNUTI NAKLADU NA BYDLENI DO CEN BYTU

o, e

ziskame dil¢i zavér, ktery bude slouzit k zakladnimu srovnéni vlastnického a najemniho

bydleni.

3.5.1 Vlastnické bydleni

Do vlastnického bydleni 1ze tedy zahrnout naklady na svoz komunalniho odpadu
(kapitola 3.1.1.1), pojisténi (kapitola 3.1.1.2), fond oprav (kapitola 3.1.1.3), dafi z nemovitosti
(kapitola 3.1.1.4), naklady na udrzbu nemovitosti (kapitola 3.1.1.5) a naklady na pofizeni

nemovitosti, které jsou uvedeny v kapitole 3.4.

Tab. ¢. 13 - Celkové mésicni naklady na viastické bydleni

Svoz Pojisténi | Pojisténi Fond . | Naklady na| Splatka
L Dan C . Celkem
odpadu | nemovitosti | osoby oprav udrzbu hypotéky
Jihlava 115 K¢ 147 K¢ 720 K¢ | 1800KE| 54 Ke 2592 K¢ 8 690 K¢ 14 119 K¢
Praha 102 K¢ 286 KE| 1050KE| 1800KE| 60KE 2592 K¢| 21100 K¢ 26 990 K¢

Zdroj: viastni vypocty

I ZAMECNIK, P. [online], 2015 [cit. 2016-04-23]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/david-

chmelar-zvysovani-urokovych-sazeb-hypotek-nas-nemine/>.
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V tabulce 13 je soucet predchozich nakladi vcetné mésicni splatky hypotéky.
V souctu vychazi mési¢ni platba v Jihlaveé 14 119,- K¢ a v Praze 26 990,- K¢. Pokud se nase
pravidelna mésicni platba za hypotéku zméni na variabilni a pfiblizi se k primérné urokové
mire, bude pak pravidelna mésicni platba vyssi nez aktuéalni. Konkrétné v Jihlave 16 139,- K¢
a v Praze 31 900,- K¢. Jednou z moznosti jak platbu snizit, je nasledna reinvestice hypotéky
v dobé, kdy bude splacena 20% jistina, ptipadné dfive nebo pozdéji podle toho, zda hodnota

nemovitosti vzroste nebo klesne.

3.5.2 Najemni bydleni

U najemniho bydleni je potfeba kromé samotné ceny najmu (kapitola 3.3.1) pocitat
také s naklady na drobnou opravu (kapitola 3.1.2) a v Jihlavé s naklady na svoz odpadu

v piipad€, ze osoby pievedou trvaly pobyt do ngjemniho bytu (kapitola 3.1.1.1).

Z tabulky 14 je patrné, kolik skutecné v ngjmu zaplatime meésicné za byt o velikosti
2+kk, 2+1 v Jihlaveé (8 491,- K¢) a v Praze (17 781,- K&). Zarover je zde uvedeno také
srovnani bytu 3+kk, 3+1 v Jihlavé (9 643,- K¢) a v Praze (15 180,- K¢).

Tab. ¢. 14 - Celkové mésicni naklady na ndjemni bydleni

Jihlava Praha
2+kk, 2+1 3+kk, 3+1 2+kk, 2+1 3+kk, 3+1
Najemné 7 776 K¢ 8928 K¢ 17 181 K¢ 14 580 K¢
Naklady na
drobné opravy 600 K& 600 K& 600 K¢ 600 K¢
Svoz odpadu 115 K¢ 115 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Celkem 8 491 K¢ 9 643 K¢ 17 781 K¢ 15 180 K¢

Zdroj: viastni vypocty

3.5.3 Srovnani vlastnického a najemniho bydleni

Pokud srovname tabulku 13 a 14 dostaneme v tabulce 15 aktualni mési¢ni rozdil, ktery

vznikne niz§i platbou za n4jemni bydleni oproti vlastnickému bydlenti.

Tab. ¢. 15 - Porovnani viastnického a ndjemniho bydleni

Jihlava Praha
2+kk, 2+1 | 3+kk, 3+1 | 2+kk, 2+41 | 3+kk, 3+1
Vlastnické bydleni 14119KE| 14 119KE| 26990 KE| 26990 K¢
Najemni bydleni 8 491 K¢ 9643 KE| 17781 KE| 15180 KE
Rozdil 5 628 K¢ 4 476 K¢ 9209 K¢| 11 810Kc¢

Zdroj: viastni vypocty
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V Jihlavé tento rozdil ¢inni az 5 628,- K& meésicné ve prospéch najemniho bydleni.
V Praze se tento rozdil jesté zvySuje, dosahuje az ¢astky 11 810,- K¢ za mésic. Tento rozdil
u vlastnického bydleni kompenzuje hodnota nemovitosti, ktera nam po splaceni zustane, a
naSe mesicni platby klesnou o hypotéku. Tento stav nam znazorfiuje tabulka 16, ve které jsou
porovnany néaklady na bydleni bez zapocteni hypotéky. Jedna se o stav, kdy je nemovitost

pofizena ze svych uspor nebo kdyby za aktualniho stavu byla nemovitost jiz splacena.

Tab. ¢. 16 - Porovnani viastnického a ndjemniho bydleni bez zapocteni hypotéky

Jihlava Praha
2+kk, 2+1 | 3+kk, 3+1 | 2+kk, 2+41 | 3+kk, 3+1
Vlastnické bydleni
(bez hypotéky) 5429 K¢ 5429 K¢ 5890 K¢ 5890 K¢
Najemni bydleni 8 491 K¢ 9643 KE| 17781KE| 15180K¢
Rozdil -3062KE| -4214KE| -11891 KE| -9 290 K¢

Zdroj: viastni vypocty

Rozdil ve prospéch vlastnického bydleni bez zapocteni hypotéky v Jihlavé Cinni az

4 214,- K¢ mesicné a v Praze az 11 891, - K¢ za mésic.

Jak jiz bylo zminéno, po splaceni hypotéky ziistane vlastnikovi nemovitost. Jenomze
hodnota nemovitosti v té tobé bude jind nez je dnes a i ndklady na bydleni se budou
s postupem Casu meénit a to jak u vlastnického bydleni, tak i u najemniho bydleni. Do hry
vstupuje hned nékolik vlivi. Kromé inflace, rastu nebo poklesu ceny bytt, ma vliv i ochota
kupovat a prodavat nemovitosti. Tyto vlivy tedy budou do kalkulace podrobné zpracovany

v nasledujicich kapitolach.

3.6 VLIVINFLACE

Inflace ovliviluyje vlastnické 1 ngemni bydleni. Ne vSechny naklady vSak
u vlastnického bydleni rostou. V této kapitole dojde ke zpracovani naklad, na které ma

inflace vliv.

3.6.1 Inflacni procento

Inflace Ceské republiky je v soutasné dob& na velmi nizkych trovnich (obrazek 2) a
eurozona se nachazi v deflaci, to znamena, ze zde dochazi dokonce k poklesu cen. Aktualné
se do cen vyrazné promita nizka cena komodit v &ele s ropou. CNB proti hrozici deflaci a na
podporu exportu zavedla intervencni rezim ke kurzu eura s korunou na 27 EUR/CZK.

Soucasny 1 pravdépodobné nové zvoleny guvernér, ktery nastoupi v ¢ervnu 2016 na misto
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soucasného, chtéji tento zavazek drzet priblizné do poloviny roku 2017. Jednim z hlavnich
ukazateld, kdy opusti interven¢ni pasmo, bude pravé inflace. Protoze pravdépodobné po té

bude inflace reagovat poklesem.!
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Obr. ¢. 9 - Prognéza inflace v CR, Zdroj: www.cnb.cz

Ceské narodni banka cili inflaci ke 2 %. O&ekava inflaci pro prvni polovinu roku 2017
ve vysi 2 % a v druhé poloviné roku dokonce 2,1 %. Pravdépodobny scénaf ma vsak nastaven

mezi 0-4 %, coz je znazornéné na obrazku 9.!

Tabulka 17 zobrazuje dlouhodobou inflaci od roku 2005 do roku 2015, kdy se
zpravidla pohybujeme +/- 1 % okolo cile CNB. Zaroveii vidime, 7e praméméa dlouhodoba

inflace se pohybuje pfiblizné 2 %. Konkrétné v téchto letech byla 2,12 %.

Tab. ¢. 17 - Vyvoj inflace od roku 2005 do roku 2015

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Pramér
Inflace (v %) 19| 2,5| 28| 6,3 1| 15| 19| 33| 14| 04| 03 2,12

Zdroj: www.czso.cz

I v kratkodobém horizontu je tedy prognoézu inflace slozité uréit. Ani sama CNB
nedokaze presnéji odhadnout, jaky bude vyvoj inflace v nasledujicim roce, natoz pak
v horizontu 30 let. Navic z kratkodobého hlediska mize uvolnénim intervencniho pasma dojit

k poklesu inflace a pak bude t&zké piiblizit se ke 2 %, které cili CNB. Dlouhodoby prameér

1 CTK. [online], 2016 [cit. 2016-04-25]. Dostupné z: <http://ekonomika.idnes.cz/cnb-mela-podle-

singera-korunu-oslabit-drive-a-razantneji-p29-/ekonomika.aspx 7c=A160425_092830_ekonomika_nio>.
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vSak ukazuje, Ze cil centralni banky je mozné plnit a kratkodoby pokles nebo narist nema
z dlouhodobého hlediska rozhodujici vahu. Na zakladé toho lze tedy pracovat s cilem CNB a

pocitam s 2% roc¢ni inflaci.

3.6.2 Jak inflace ovliviiuje vlastnické bydleni

Inflace ovliviluje cenu nemovitosti. Pfi vysoké inflacni mife ma hodnota nemovitosti
tendenci rist a zachovavat si svoji hodnotu. Ceska republika zazila tento stav po padu
komunistického rezimu, kdy po roce 1989 prudce vzrostla inflace a zaroven hodnota
nemovitosti. Tento extrémni stav jiz v dneSni dobé neplati a hodnota nemovitosti se méni 1 na
zakladé dalSich skutecnosti. Inflace ma tendenci korelovat s vyvojem urokovych sazeb, které

dale ovliviiuji nemovitosti. Podrobnéji bude zpracovano v kapitole 3.8.2

Pozitivni vliv ma inflace pro naklady na splaceni hypotecniho uvéru. I kdyz jak jiz
bylo zminéno, inflace koreluje s urokovymi sazbami. To znamena, Ze pfi vyssi inflaci rostou
zpravidla i urokové sazby a na zaklad¢ nich i naklady hypoték. Tento efekt se pravdépodobné
negativné projevi po skonceni fixacniho obdobi, kdy méa inflace vykazovat ptiblizn€ ro¢ni 2%
rast. V tabulce 12 jsou uvedené mésicni splatky po skonceni fixace v Jihlavé na 10 707 - K¢
z 8 687,- K& a v Praze na 26 005,- K¢ z 21 103,- K¢. Toto zvySeni je tedy zcela realné, ale
nasledné€ uz by se po zbyvajicich 25 let nemélo vyrazné meénit, pokud budeme brat v uvahu,
ze urokové sazby u hypoték se budou dlouhodobé nachazet na sou¢asném prameéru. Celkové
naklady na hypotéku zistavaji stejné jako v tabulce 12, kdy za 30 let zaplatime v Jihlavé

3732 720,- K¢ a v Praze pak 9 067 680,- K¢ za nemovitost.

Inflace se bude projevovat u jiz stanovenych nakladi v kapitole 3.1. Ty tak budou
s postupem cCasu narustat zpravidla v podobné vysi jako inflace. Pro zjednodusSeni bude
pocitano prave s inflatnim procentem pro vSechny naklady, kromé pojisténi osob, kdy dojde
ke snizeni procentudlniho pojisténi bytu pro piipad neschopnosti splacet hypotéku. Toto
pojisténi nebylo poradci doporuceno navysovat a pro bankovni instituce je dostatecné to, které
si osoba zfidi na zacatku hypotecniho uvéru. Naptiklad néklad, kterym je dan, ovliviiuje stat.

Zde bude z dlouhodobého horizontu pravdépodobné dochazet ke zvySovani praveé na zakladé

! CNB. [online], 2016 [cit. 2016-04-25]. Dostupné z:

<https://www.cnb.cz/cs/menova_politika/prognoza/index.html?cnb_css=true#inflace>.

2 GLASA, F. [online], 2012 [cit. 2016-04-25]. Dostupné z  <http://cz.ako-

investovat.sk/clanek/36/reality-jako-ochrana-proti-inflaci>.
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inflace, 1 kdyz zvySeni muze probéhnout i z jinych divodu. Podobné diavody lze nalézt

i u ostatnich nakladt, proto dochazi ke zjednoduseni.

Tab. ¢. 18 - Celkové ndklady na viastnické bydleni za 30 let (2016 az 2046)

Jihlava Praha
Mésiéni Mésiéni Mésiéni Mésiéni
platba platba platba platba
2016 2046 Celkem |2016 2046 Celkem
Svoz odpadu 115 K¢ 205 K¢ 56 179 K¢& 102 K¢ 181 K¢ 49 655 K¢
Pojisténi
nemovitosti 147 K¢ 261 K¢ 71 684 K& 286 K¢ 508 K¢& 139 390 K¢&
Pojisténi osoby 720 K¢ 720K&| 259200KE| 1050K&| 1050K¢E 378 000 K¢
Fond oprav 1800KE| 3197Ke¢| 876271Ke&| 1800KE| 3197Ke 876 271 K¢
Dani 54 K¢ 96 K& 26 288 K¢ 60 K& 107 K¢ 29209 K¢
Naklady na
udrzbu 2592Ke&| 4603KE| 1261830KE| 2592KE&| 4603KE| 1261830KE
Splatka
hypotéky 8687 K&| 10705KE| 3732720KE| 21103KE| 26005KE| 9067680 K
Celkems
hypotékou 14116 K¢| 19787 K& | 6284172 KE| 26993 KE| 35651 K& | 11 802 035 K&
Celkem bez
hypotéky 5429KE| 9082KE| 2551452KE| 5890KE| 9646 KE| 2734355KE

Zdroj: viastni vypocty

V tabulce 18 jsou secteny celkové naklady vlozené do nemovitosti za 30 let se
zapoctenim inflace. Ve sloupci celkem nalezneme pro danou lokalitu celkovou €astku pro
konkrétni naklad a néasledn€ na konci tabulky je spoctena celkova Castka s hypotékou a bez
zapoCteni hypotéky. Naklady na hypotéku jsou zohlednéné vcetné meésicnich splatek na
zaCatku obdobi a na konci obdobi. Celkové tak za 30 let za nemovitost s hypotékou bude
zaplaceno v Jihlavé 6 284 172,- K¢ a v Praze 11 802 035,- K¢. Pokud odecteme naklady
hypotéky, kdy naptiklad bydleni bude pofizeno z vlastnich zdroji, pak tyto Castky jsou
podobné v obou lokalitach, kdy v Jihlavé se jedna o ¢astku 2 551 452,- K¢ a v Praze 2 734
355,- K¢. K témto ¢astkam je nasledné potieba pripocist pofizovaci cenu bytu. V Jihlavé pak
celkova Castka vlozena do nemovitosti po 30 let ¢inni 4 601 452,- KC a v Praze 7 614 355,-

Ke¢.
3.6.3 Jak inflace ovliviiuje ndjemni bydleni

Kromé inflace se do najemniho bydleni promitd i cena nemovitosti. Obzvlasté pokud
je nemovitost pofizena jako investi¢ni. Nasledné se pocita vynosovym procentem, i kdyz jak

je znazornéno v kapitole 3.3.2, tak pfedevsim v Praze jsou ceny najmu nizsi, nez odpovida
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ocekavanému vynosu z nemovitosti. O kolik a jak muZze byt najemné zvyseno, je uvedeno
v novém obcanském zakoné ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisi, kde je uvedeno, ze
najemné je mozné zvysit pouze jednou za dvanact mésict a za posledni tfi roky nesmi dojit
k navySeni o vice nez 20 %. Zarovenl ma cena najemného odpovidat njjemnému v misté a
Case obvyklém. Pronajimatel musi najemce pisemné upozornit tii mesice pfed chystanym
zvySenim najmu.’

Nejjednodussi cestou, jak pronajimatel muze najemci zvednout najemné, je pomoci
infla¢ni dolozky. Ta se uvadi ptimo ve smlouvé. Stanovuje, kdy ke zvySovani bude dochazet a
i z jakych dat bude Cerpano. Zpravidla ke zvySovani dochazi jednou ro¢né a data jsou
nejéastdji Cerpana z Ceského statistického tfadu, ktery pravideln& zvefejiiuje infladni data.
Pokud vsak infla¢ni dolozka ve smlouvé chybi, musi pronajimatel postupovat podle

predchoziho odstavce. Doporucuje se smlouvu inflaéni dolozkou opatfit.?

Tab. ¢. 19 - Celkové naklady na najemni bydleni za 30 let

Jihlava Praha
Cena k 2016 ’ Cenak2046| Celkem Cena k 2016 | Cena k 2046 Celkem
2+kk, 2+1
Najemné 7776 K¢| 14 085KE| 3785489 KE| 17181 KE| 31121 KE| 8364 002 K&
Naklady na
drobné
opravy 600 K& 1087 K&| 292 090 K& 600 K& 1087 KE| 292 090 K&
Svoz odpadu 115 K¢ 208 K¢ 55984 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Celkem 8 491 K¢ 15380 K¢ | 4 133 563 K¢ 17 781 K¢ 32 208 K¢ | 8 656 092 K¢
3+kk, 3+1
Najemné 8928K¢| 16172KE| 4346302 KE| 14580KE| 26410 K&| 7097 791 K&
Naklady na
drobné
opravy 600 K& 1087 K&| 292090 K& 600 K& 1087 K| 292090 K&
Svoz odpadu 115 K¢ 208 K¢ 55984 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Celkem 9 643 K¢ 17 467 K¢ | 4 694 376 K¢ 15 180 K¢ 27 496 K¢ | 7 389 881 K¢

Zdroj: vlastni vypocty

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisu

2 FATTER, R. W. [online], 2015 [cit. 2016-04-25]. Dostupné z: <http://www.mesec.cz/clanky/jak-

casto-a-o-kolik-vam-mohou-zvysit-najemne-z-bytu/>.
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V tabulce 19 bude pocitano se zvySenim najmu o inflaci z kapitoly 3.6.1, které zde
bylo stanoveno na 2 % rocné€. Na zakladé toho jsou prepocitany naklady na najemni bydleni
(kapitoly 3.1.1.1, 3.1.2 a 3.3.1), které tvofi nagjemné, naklady na drobné opravy a v piipade
Jihlavy naklady na svoz komunalniho odpadu. Pro jednotlivé dispozice najemnich bytu je
tento vypocet stanoven zvlast, kdy v piipadé levnéj§iho bytu 2+kk, 2+1 v Jihlavé jsou
naklady na tento byt za 30 let 4 133 563,- K¢. Drazsi byt 3+kk, 3+1 vychazi za sledované
obdobi 0 560 813,- K¢ vice. V Praze je levnéjsim bytem byt 3+kk, 3+1, kde celkové naklady
za 30 let jsou 7 389 881,- K¢. Drazsi byt 2+kk, 2+1 vychazi zde o 1 266 211,- K¢ vice, nez
byt dispozi¢né feSeny jako tfipokojovy.

37 VLIV FAKTORU OVLIVNUJICICH CENU BYTU VE
SLEDOVANEM OBDOBI

Tato kapitola je zaméfend na konkrétni vlivy, které pfimo ovliviiyji hodnotu

nemovitosti béhem tiicetiletého obdobi.

3.7.1 Ekonomické faktory

Mezi ekonomické faktory patii inflace, ktera byla rozebrana v kapitole 3.6. Inflaci
sleduje CNB a na zakladé jeji prognozy stanovuje urokové sazby (tzv. repo sazby). Efekt se
zpravidla dostavi podle odhadd odbornikd za 18 az 24 mésici. Proto CNB nesleduje aktualni
vyvoj inflace, ale prognozy. Urokové sazby viak kromé inflace ovliviiuji i dalsi ukazatele
jako je hospodarsky rust, vySe mezd a nezaméstnanost. Nizké urokové sazby zleviiuji penize a
dovoluji spoleCnostem a obCanim vice utracet nebo investovat. Naopak vysoké trokové
sazby brani prehrati ekonomiky. Podporuji také domaci ménu, kdy investice zpravidla proudi

do zemé s vy§§i irokovou sazbou.!

Nizké urokové sazby pomahaji jak stavebnim firmam, tak obcaniim. Firmy si levnéji
puj¢i a mohou stavét vice a zaroven obCané maji dostupné levné avéry. Aktualni stav, kdy se
sazby nachazeji na nule nebo pod ni (Grokové sazby ECB), nemuze vydrzet vécné.
V nasledujicich letech vSak nelze oCekavat prudky rust, ale spiSe pozvolny rust na zakladé
dobrych makrodat z trhu. Stejné jako se aktualné déje v USA, kde Federalni rezervni systém

(centralni banka USA) drzel urokové sazby na faktické nule az do konce roku 2015. Na

' PEKAR, J. [online], 2008 [cit. 2016-04-26]. Dostupné z: <http://www.penize.cz/ekonomika/42255-co-

se-stane-kdyz-cnb-zvysi-nebo-snizi-uroky>.
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prosincovém zasedani doslo k jejich zvysSeni o 25 bps na 0,25 az 0,5 %. Tehdy plan pocital, ze
se urokové sazby o 25 bps budou zvedat v pribéhu roku 2016 ¢tytikrat. Uz ted je vSak jasné,

7e zvySovani bude pozvolngjsi a oéekava se maximalni zvyseni o 50 bps za rok 2016.!

Aktudlni urovné nizké inflace a nizkych urokovych sazeb tak jesté néjakou dobu

budou trvat. Minimalné v Evropé tomu tak bude.

Korelace cen byt
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Obr. ¢. 10 - Korelace ceny bytit s HDP, inflaci, hrubou mzdou a stavebni produkci
v %, zdroj: CSU

Na obrazku 10 je znazornéna korelace mezi vyvojem cen bytd a inflaci, ktera
predstavuje Cervenou ¢aru. Okolo +/- 5 % se korelace pohybuje az v poslednich letech. Mezi
lety 2006-2010 ceny bytu nejdiive rostly o vice nez 5 % nad inflaci a nasledné se v roce 2009
ceny byti dostaly az na -13,3 % oproti inflaci. Mezi roky 2006 az 2015 se primérna mira

inflace byla 2,15 %. Ceny byt rostly ve stejném obdobi primérné o 4,43 %.

Dalsim ekonomickym faktorem je HDP, ktery také ovliviiuje cenu nemovitosti. HDP
byl rozebran v kapitole 2.3. Jeho rast pozitivné ovliviiluje mimo jiné i vyvoj mezd. Vyssi
pfijmy obyvatel znamenaji vétsi chut utracet. Tento efekt pozitivné pisobi na hodnotu
nemovitosti. Naopak pokles HDP se projevi v poklesu cen nemovitosti. Z dlouhodobého
hlediska cena nemovitosti a tedy byti ma tendenci rist podobné jako HDP. Korelace je

znazornéna v obrazku 10, kdy dokonce od roku 2012 se ceny bytu vyvijeji téméf shodné

' KVARDA, J. [online], 2016 [cit. 2016-04-26]. Dostupné z: <https://www.highsky.cz/usa-zapis-fedu-

zvyseni-ur.-sazby-muze-prijit-drive#buttonsTop>.
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s HDP (korelace je zde do +/- 0,4 %). Primérné vSak za zobrazené obdobi HDP rostlo

0 1,93 % ro¢né. Oproti 4,43 % ristu cen bytd.!

Vyvoj nominalni hrubé mzdy a inflace
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Obr. ¢ 11 - Vyvoj nomindlni hrubé mzdy a inflace, zdroj: CSU

Jiz zminény vyvoj mezd ma velky vyznam na spottebu. Pokud se mzdy zvysi o ur€ité
procento, neznamena to zaroven, ze stejnym pomérem vzrostou naklady na bydleni, které jsou
kalkulované v kapitole 2.4.3. Stejné tak neroste cena bytti. Na obrazku 10 nalezneme korelaci
s vyvojem mezd. Zde je za sledované obdobi primémé ro¢ni zhodnoceni 3,77 % a je tak
nejblize rustu cen bytd (4,43 % ro¢né). Zajimavosti je, ze se rust mezd vyviji podobné jako
inflace, kdy najdeme na obrazku 11 srovnani vyvoje od roku 2006 do roku 2015. Primérné

mzdy rostou o 1,62 % ro¢né rychleji nez inflace.

Stavebni produkce, ktera znazorfiuje vyvoj ve stavebnictvi a méla by tak poukazovat
na stavbu novych bytovych domd, se zcela lisi od ostatnich ukazateli. Na obrazku 10 je
patrné, Ze ceny bytu se stavebni produkci koreluji nejméné. Stavebni produkce primérné
rocné za sledované obdobi klesa 0 0,17 %. I z tohoto diivodu l1ze usuzovat, ze na vyvoj cen

bytl ma pouze minimalni vliv.

3.7.2 Populacni vliv

Vékovym slozenim obyvatel 1ze CasteCné predvidat potfebu obCanti uspokojit své

bydleni. V kapitole 2.4.1 bylo rozebrano vékové slozeni populace Ceské republiky. Z obrazku

! KOHOUT, P. [online], 2005 [cit. 2016-04-26]. Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/vydelate-na-

investicich-do-nemovitosti-fce-/uver.aspx?c=A051123_105914_fi_osobni_vra>.
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5 je patrné, jak je vékova skupina obyvatel mezi 10 az 19 lety pocetné slaba. Tato vékova
skupina bude v nasledujicich letech hledat své bydleni. Zpravidla se tak d¢je na zakladé

potieby uspokojit bydleni a dalSich vlivt, o kterych je mozné se docist v kapitole 2.7.

K udrzeni stabilniho poctu obyvatel je potfeba pfiblizna porodnost 2,1 ditéte na jednu
zenu. Pokud je Cislo vySsi, populace dané zemé roste a naopak. V zemich, kde prevlada
meéstska industrializace, je zpravidla toto ¢islo menSi. Lidé své déti Casto podporuji do 20 let a
vice. Rodiny Casto maji dvé a méné déti. Naopak ve spoleCnosti zavislé predevs§im na
zemedélstvi predstavuje dité produkéni faktor. Jednoduché prace dokaze dité délat jiz od 6 let
a déti tak jsou pro domacnost zdrojem pifjmu. Cim vice jich maji, tim je jejich piijem vétsi a
tim Iépe se jim vede. Navic déti pak své rodiCe podporuji v pokrocilém véku. V soucCasné
dob& v Ceské republice mizeme pozorovat spiSe prvni scénaf, kdy pro rodinu by byla
ekonomicka sebevrazda mit napiiklad 8 déti. V CR byla za rok 2014 porodnost 1,53 ditéte na
jednu zenu. Porodnost v roce 2012 byla 1,45 a v roce 2013 1,46. Aktualné tak trend pozvolna
zaCina rust, avSak do Cisla 2,1 ma jest¢ daleko. Na zakladé téchto informaci by populace
Ceské republiky méla klesat. Jednim z feSeni nizké porodnosti je migrace, kdy v USA je
porodnost pfiblizné¢ 1,9 ditéte na zenu, ale populace se vlivem migrace stile zvysuje.

Zmen3ujici se populace miize mit negativni disledky na nemovitostni trh.!

V roce 2015 v CR pocet obyvatel vzrostl diky migraci o 15,6 tisice, kdy se
pristéhovalo do CR o 16,0 tisic lidi vice, neZ se odstéhovalo. Primémy vék se zvysil k 42
letim. Déti se nejvice narodilo za poslednich 5 let, ale vyrazné piibylo umrti. V prvnim

vvvvv

rozvodd, kdy 26 100 rozvod je nejnizsi &islo za poslednich 16 let.”

Jiz zminény rozvod je divodem k pofizeni vlastniho bydleni. Pokud exmanzelé bydli
v jedné nemovitosti, zpravidla spolu dale nechtéji zit. Nasledny rozvod znamena, ze kazdy
z partnert chce zit samostatné a partner, kterému neziistane nemovitost, si zpravidla bude
hledat nové bydleni. M4 narok na polovinu hodnoty spolecného majetku. To znamena, ze

takovato osoba ma dostateCné prostiedky na nakup nového bydleni do osobniho vlastnictvi.

! FRIEDMAN, G. [online], 2015 [cit. 2016-04-27]. Dostupné Z

<http://www .patria.cz/zpravodajstvi/2854215/vikendar-nebojme-se-starnuti-populace-bude-lip.html>.

2BACOVA, P. [online], 2016 [cit. 2016-04-27]. Dostupné z: <https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatel-
ceske-republiky-pribylo>.

48


http://www.patria.cz/zpravodajstvi/2854215/vikendar-nebojme-se-starnuti-populace-bude-lip.html
http://www.czso.cz/csu/czso/obyvatel-ceske-republiky-pribylo
http://www.czso.cz/csu/czso/obyvatel-ceske-republiky-pribylo

Rocné tak na trh prichazi tisice lidi, ktefi jsou v produktivnim véku s dostateCnym kapitalem a

hledaji nové bydleni.!
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Obr. ¢. 12 - Vékova struktura obyvatel pro rok 2008 a 2050, zdroj: RNDr. Boris
Burcin, Ph.D., RNDr. Tomds Kucera, CSc

Prinos migrace je sporny. Aktualné¢ miizeme nalézt ptiklad v Némecku, které pozvalo
do Evropy imigranty ze zemi postizenych valkou. Bude zélezet na jejich integraci do
spoleCnosti, kdy po uspésné integraci budou také potifebovat uspokojit své naroky na bydleni.

V tomto pfipadé budou pozitivné pasobit na riist cen nemovitosti.

Pokud se potvrdi scénat RNDr. Boris Burcin, Ph.D. a RNDr. Tomas Kucera, CSc, kdy
postupné bude dochazet k nartstu osob ve véku 65+ (obrazek 12), mize se stat, ze dojde

k poklesu ristového vynosu nemovitosti. Velka ¢ast osob dichodového véku ma své bydleni

I VESELA, L. [online], 2015 [cit. 2016-04-27]. Dostupné z: <http://www.portalobydleni.cz/zpravy/614-

breznovy-serial-bydleni-manzelu-po-rozvodu-manzelstvi/>.

2 KROPACKOVA, R. [online]. 2015 [cit.  2016-04-27].  Dostupné  z
<http://www.rozhlas.cz/plus/dnesniplus/_zprava/integrace-migrantu-je-vyzvou-hlavne-pro-zakladni-a-stredni-

skolstvi-tvrdi-rektor-bek--1556768>.
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vyfesené, coz indikuje kapitola 2.4.2, kde si miizeme viimnout, Ze pouze 22.4 % byt v CR je

uzivano najemniky.
3.7.3 Lokalita

I kdyz prodejci mohou lokalitu ptehlizet, nelze na ni zapomenout. Misto kde zijeme je
pro nas dulezité. I presto, ze ma lokalita velky vyznam, neda se jednoduse urcit, zda je pro
konkrétni osobu dobra nebo §patna. Vzdy zalezi na jednotlivci, zda chce zit v centru mésta,
blizkosti obchodniho centra, ¢i naopak na kraji mésta v blizkosti zelené. Obecné¢ lze urcit, zda
se nemovitost nachazi na Spatném misté. Mezi §patné umisténi patii zeleznicni trat’, hlukova
zaté€z v oblasti rusné komunikace a letiS§t€¢, pramyslova oblast, znecisténi prachy od
sousednich farem a tovaren, skladky a mista s recyklaci odpadu. Pozitivné naopak na cenu
nemovitosti ma vliv, zda se v blizkosti nachazi zastavka MHD, zdravotni péce, zabavni a

nakupni zény, zelefi a skoly.!

Pti vybéru lokality je dobré nahlédnout do izemniho planu, protoze budouci projekty,
plochy a zony jsou v ném jiz zakresleny. Napiiklad po nahlédnuti do uzemniho planu
hlavniho mésta Prahy se muzeme dozvédét, kudy povede nové planovana linka metra, kde je
planovéana nova obchodni zéna nebo kde povede ru§na komunikace. Je mozné takto predejit
nezadoucim komplikacim. Naopak faktorem zvysSujicim cenu nemovitosti bude koupeni bytu

v oblasti predpokladané vystavby pozitivn€ pasobicich staveb.

3.7.4 Bytovy fond

Stav bytového fondu je rozebran v kapitole 2.4.2. Aktualné se nachazi 2 616 114 byta
v bytovych domech. Obsazenost ve vétS§ich méstech jako je Jihlava nebo Praha presahuje
90 % (obrazek 6). Pfi srovnani s Némeckem nebo Rakouskem je v CR bytovy fond na osobu
mensi, ale oproti Polsku a Slovensku je naopak vétsi. Ceska republika spolu s Rakouskem
dosahuje nejvyssiho poétu neobydlenych byt v priméru na osobu. Bytovy fond v CR je tak
z tohoto pohledu dostatecné velky. Stafi byt u nas je negativnim ukazatelem, kdy 52,4 let
je v EU nadprimérmé cislo. Obecné ale tento stav neni divodem k extrémni nové vystavbeé

bytd. Zaroven pokud dochazi témér ke stagnaci poctu obyvatel. V piipadé, kdy obsazenost

I SKLENAR, L. [online], 2016  [cit.  2016-04-27].  Dostupné  z: <

http://expertnaprodejnemovitosti.cz/lokalita-lokalita-lokalita/>.
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byt bude klesat, tak se tento efekt projevi nepfiznivé do ceny nemovitosti a naopak pokud

obsazenost poroste, dojde pravdépodobné k rastu cen nemovitosti.

3.8 HODNOTA NEMOVITOSTI V DLOUHODOBEM HORIZONTU

Z dlouhodobého horizontu je velice obtizné predikovat vyvoj hodnoty nemovitosti.
Ceny byta se nevyvijeji konstantné a v nékterych dobach mohou i klesat. Tento stav zobrazuje
obrazek 13, kde doby dvojciferného zhodnoceni ukonéila ekonomicka krize, ktera se v Ceské

republice naplno projevila v roce 2009, kdy cena nemovitosti klesla dokonce o0 12,3 %.
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Obr. ¢&. 13 - Vyvoj ceny viech bytii a starsich bytii, zdroj: CSU

Ceny byt v roce 2015 rostly v CR o 4,6 %. Lépe je na tom Praha, kde ceny bytl
rostly dokonce o 5,6 %. Podobny vyvoj jako v roce 2015 ocekavaji developefi i v roce 2016.
Aktualné na rast cen pusobi zvySena poptavka po bytech, ktera roste predevsim diky nizkym
urokovym sazbam. Zaroven rustu cen pomaha stavebni produkce, ktera od roku 2014 zacala
také rast. V nasledujicich letech se oCekava dalsi rast cen stavebnich praci a to bude dale
zdrazovat nové stavéné byty. V Praze na zvySujici cenu bytd ma vliv hlavné poptavka po
luxusnich bytech, ktera dlouhodobé prevysuje nabidku. U téchto bytd roste cena prumérné
0 4 % ro¢n¢. Realitni makléti ocekavaji v nasledujicich tfech letech zhodnoceni okolo 4 - 5 %
ro¢né. Jedna se zejména o byty v Praze 1. Prumérné ceny byta vSak podle odhadi porostou ve

stejném obdobi priblizné o 3 % rocné. Mezi lety 2017 a 2020 by se do cen mohlo promitat
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dokonceni soucasnych a planovanych developerskych projekti, které tak v tomto obdobi

mohou napomahat riistu cen bytd. !

Primérné ceny byti od ekonomickeé krize v§ak dosahuji pouze podobnych hodnot jako
v roce 2009, kdy se ekonomika CR dostala do recese. Na obrazku 14 vidime cenu byt od
roku 2009 (= 1) do roku 2015. Cena vSech bytd se od roku 2009 dostala v roce 2015 na
hodnotu 0,997 a jeji primérné zhodnoceni za toto obdobi je téméf rovno nule. Hife jsou na
tom star$i byty, které kon¢i v roce 2015 na hodnoté 0,969 a realna hodnota téchto byta

poklesla o vice jak 3 %.
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Obr. & 14 - Pokles cen bytii v letech 2010 - 2015, zdroj: CSU

Od roku 2006 do roku 2015 je vSak pramérné zhodnoceni vSech byt na tom vyrazné
lépe a rocné vykazuje primeémeé 4,4 %. Vyrazné se na této hodnoté podili rok 2007, kdy rist
cen bytd piekro¢il hodnotu 30 %. Pravdépodobné se trh realit v CR bude piiblizovat
rozvinutym zemim jako jsou staty zapadni Evropy nebo USA, kde se vynosy nemovitosti
pohybuji pfiblizné mezi 3-6 % ro¢né&. Této skutecnosti nasvédeuje fakt, ze ceny za m? plochy

bytd se v Praze dostavaji na urovern cen bytd v Berliné nebo tfeba Bruselu. Spole¢nost

! ZAMECNIKOVA, J. [online], 2016 [cit. 2016-04-30]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/ceny-

bytu-rostly-a-rust-budou/>.
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Deloitte, ktera kazdy rok sestavuje zpravu o vyvoji nemovitosti, se spiSe pfiklani k dolni

hranici tohoto pasma.'

Alternativou muzou byt kancelafské prostory, kde se zpravidla rust cen nemovitosti
pohybuje vyssim tempem. V Praze je primémy rocni vynos okolo 8,5 %. Primérné ceny
rostou okolo 6,5 % rocné€, coz je porad vyrazné vySe, nez ceny bytd. Pfitom se jedna
o podobné bezpecnou investici. Oproti bytu komeréni nemovitost zpravidla neni urcena
k trvalému bydleni. AvSak podle legislativnich predpist je dnes mozné pronajimat jakékoliv

prostory k bydleni.?
3.8.1 Dilci zavér

Stanovit pfesnou cenu, kterou bude byt mit, neni lehké. Proto nasleduyjici tabulka 20
ukazuje, jakou hodnotu bude mit byt pfi urCitém procentu zhodnoceni. Zhodnoceni je
pocitano od 2 % p.a., které vychazi v pripadé, kdy by se nemovitost zhodnocovala pouze
o inflaci. Pravdépodobné vsak zhodnoceni bude wvysS$i, kdy se bude pohybovat okolo
ekonomického vyvoje. Zajimava korelace nastava pii porovnani s rastem hrubé nominalni

mzdy a HDP, co je patrné z obrazku 10. Realné je tak mozné, Ze se nemovitosti v CR budou

v nasledujicich letech zhodnocovat primémym tempem okolo 3.5 % ro¢ne.

Tab. ¢. 20 - Cena bytu v Jihlavé a Praze za 30 let

Jihlava Praha
Soucdasna cena 2 050 000 K¢ 4980 000 K¢
2,0% p.a. 3713291 K¢ 9020581 K¢
3,0% p.a. 4 975 888 K¢ 12 087 767 K¢
3,5%p.a. 5753 927 K¢ 13 977 833 K¢
4,0% p.a. 6 648 965 K¢ 16 152 120 K¢
5,0% p.a. 8 859 982 K¢ 21523273 K¢
6,0 % p.a. 11774 157 K¢ 28 602 586 K¢

Zdroj: viastni vypocty

! MCELROQY, K. Mistrovstvi v investovani do REALIT. Praha: incommunity, 2011. 176 s. ISBN 978-

80-87524-07-7. str. 24

2 OPLUSTIL, M. [online], 2015 [cit. 2016-04-30]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/investicni-

tip-zkuste-misto-bytu-koupit-na-pronajem-kancelar/>.
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3.9 INVESTOVANI NEJEN DO NEMOVITOSTI

Podle vySe uvedenych kapitol je zfejmé, Ze pofizeni bytu je investici. Jinak by
nedavalo smysl si na pofizeni sjednavat hypotéku. Pro srovnani je tedy dulezité védét, jak se

chovaji 1 dalsi investi¢ni nastroje na trhu. Takto 1ze jednoduse urcit naklady uslé prilezitosti.

Tab. ¢. 201 - Vyvoj nejzndméjsich akciovych indexii a dluhopisii

S&P 500 |Dow Jones |Dow Jones (1979 -2009) | Dluhopisy
Roc¢ni vynos 7,81 % 7,47 % 7,23 % 2,66 %
Za (let) 40 40 30 30

Zdroj: www.google.com/finance, www.morningstar.com

V tabulce 21 nalezneme srovnani nejznamejSich akciovych indexd, kdy napriklad
americky akciovy index Dow Jones i v nejhor§Sim obdobi mezi roky 1979-2009 (posledni
hodnota z nejnizsiho dna v roce 2009) vykazoval rust o 7,23 % ro¢né. Pokud bychom své
portfolio rovnomérneé rozlozily mezi dluhopisy a akcie, bude se primérné takové portfolio

pohybovat okolo 5 % ro¢né.

3.10 ZHODNOCENI VYSLEDKU

Cena bytu v Jihlavé by v roce 2046 pravdépodobné mohla byt okolo 5 754 000,- K¢ a
v Praze pak 13 978 000,- K¢. Déle je potfeba do této kalkulace zahrnout naklady, které po
dobu 30 let do bydleni vlozime.

Tab. ¢. 21 - Naklady na bydleni

Praha
11 802 035 K¢

Jihlava
6284 172 K¢

Celkem s hypotékou

Celkem bez hypotéky

2551452 K¢

2 734 355 K¢

Najemni byt 2+kk, 2+1

4133 563 K¢

8 656 092 K¢

Najemni byt 3+kk, 3+1

4694 376 K¢

7 389 881 K¢

Rozdil s hypotékou a
levnéjsim najemnim bytem

2150 609 K¢

4412 154 K¢

Rozdil bez hypotéky s
levnéjsim najemnim bytem

-1582 111 K¢ -4 655 546 K¢

Zdroj: viastni vypocty

Podle tabulky 22 je mozné dojit ke zjisténi, ze 1 v pfipadé levné&jsiho najemniho bytu
cena nemovitosti za 30 let pfevysi usporu, kterou predstavuje rozdil mezi levnéj§im najemnim
bydlenim a pofizeni bytu s hypotékou, ktery v Jihlavé ¢inni 2 150 609,- K¢ (pro byt 2+kk,
2+1) a v Praze 4 412 154,- K¢ (pro byt 3+kk, 3+1). Toto by platilo za pfedpokladu, ze
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finan¢ni prostifedky nebudou zhodnocovany. Proto je dualezité zahrnout do vypocta
zhodnoceni volnych financnich prostfedkd, které se pohybuji podle kapitoly 3.9 okolo 5 %
ro¢né pii investovani na kapitalovych trzich. Tabulka 23 ukazuje, kolik by vynesla uspora

mezi ngjemnim bydlenim oproti vlastnickém za 30 let, pfi zhodnoceni mezi 2-7 % p.a.

Tab. ¢. 22 - Skutecnd uispora z rozdilu mezi ndjemnim a viastnickym bydlenim

2,0% 3,5% 5,0% 7,0%

Jihlava 2+kk, 2+1| 2995802 K¢ | 3890074 K¢| 5100148 Ke| 7413931Ke
3+kk, 3+1| 2244594 K& | 2940575K¢| 3885429KE| 5697 832KE

Praha 2+kk, 2+1| 4483495 K¢ | 5908924 K¢ | 7847592 Ke| 11572533 Ke
3+kk, 3+1| 6179581 K¢ | 8052 714 K¢ | 10590 201 K& | 15447 163 K&

Zdroj: viastni vypocty

Pii ofekavaném zhodnoceni nemovitosti 0 3,5 % p.a. a vynosu 5 % p.a. z Gspory pii
nagjemnim bydleni, bude rozdil ve prospéch vlastnického bydleni ve vysi 653 852,- K¢
v Jihlavé. V Praze je pak tento rozdil 3 387 800,- K¢&. Vysledné ceny jsou pocitané pro nizsi
najemné. Vynos 5,653 % ro¢né z volnych financnich prostfedka zptsobi, ze v Jihlaveé dojde
k nulovému rozdilu. Pfi vynosu 6,477 % ro¢né z volnych finan¢nich prostifedka dojde v Praze
k vyrovnani obou Castek. Pfi dosahovani vyssich vynost nez zminénych 5,653 % a 6,477 %
se zacind vyplacet nagjemni bydleni. V opaéném piipadé je vhodnéjsi variantou pofizeni

vlastniho bydleni na hypotéku.

Pokud se osoba v niz§im véku uskromni a nepoftidi si do najmu rovnou velky, ale
mensi a levnéj§i byt (kapitola 2.7), bude rozdil v majetku za 30 let vét§i ve prospéch
najemniho bydleni. Dale je potieba si uvédomit, ze majetek ve financnich prostiedcich je
mnohem 1épe dostupny a po 30. roce mohou slouzit vynosy z financniho majetku k pokryti

veskerych nakladt na bydleni.

Tab. ¢. 23 - Vysledna uspora v tis. K¢ pri bydleni ve viastnim byté po 30 letech

Jihlava Praha

100% 80% 100% 80%

hypotéka |hypotéku |v hotovosti | hypotéka |hypotéku |v hotovosti
Pocatecni investice 0 K¢ 410 K¢ 2 050 K¢ o K¢ 996 K¢ 4 980 K¢
Hodnota nemovitosti 5 754 K¢ 5754 K¢ 5754 KE| 13978KE| 13978 KE| 13978 K¢
Naklad uslé prilezitosti OKE| -1772KE| -8860KE OKE| -4305KE|-21523K¢
Usly zisk pfi ndjemnim
bydleni -5100K¢| -2500 K¢ 3846 KE| -10590KE| -4273 KE| 14 328 K¢
Vysledek 654 K¢ 1892 K¢ 2790 K¢ 3388 K¢ 6396 K¢| 11763 K¢

Zdroj: viastni vypocty
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V tabulce 24 je srovnani rozdilu v majetku mezi pofizenim nemovitosti v hotovosti,
80% a 100% hypotéce, kterého majitel dosahne po 30 letech. Vysledny rozdil je spocitan
seCtenim pocatecni investice a hodnoty majetku, od které je nasledné odecten néaklad uslé
prilezitosti z pocateni investice a uSly zisk, ktery vznika pii bydleni v najemnim byte.
Nejvyhodnéjsi variantou je potizeni vlastniho bydleni v hotovosti, kdy méame dostatek
financnich prostfedkd na nakup nemovitosti. Nasledné se jevi jako vhodnou variantou 80%
hypotéka, kdy ale porad musi budouci majitel mit dostateCné finan¢ni prostfedky k potizeni
nemovitosti a nasledné 100% hypotéka, ktera jak jiz bylo zminéno, se nejvice piiblizuje

najemnimu bydleni.
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4 ZAVER

Bydleni vzdy bylo a bude nutnou potiebou pro kazdou osobu. Nelze se tak nakladim
za bydleni vyhnout, ale naopak premyslet nad nimi. V ptipadé, kdy jest¢ nemame predstavu
o své budoucnosti, se najemni bydleni jevi jako vhodna volba. Naopak v piipadé, kdy jiz
mame své plany jasné definované a nepocCitame s piiliSnymi zménami, muazeme zvolit

variantu vlastniho bytu.

Tato prace slouzi jako nazornd ukazka porovnani mezi najemnim a vlastnickym
bydlenim pfi vyuziti hypotéky, kdy byly srovnavany ceny v Jihlavé a v Praze. Lépe se jevi
v obou méstech vlastnické bydleni (o kolik a kde), kdy vyhodnéjsi z téchto dvou mést se stala
Praha. V Jihlavé se vysledny rozdil piili§ nelisil v pfipadé 100% hypotéky. Trh byta je
v Praze mnohem rozsahlej§i a vyrazn€ cenové vySe nez v Jihlavé. Zaroven se ukézal
z pohledu vlastnického jako vyhodnéjsi. Vzhledem k rozsahu trhu a lepSimu ristu cen

nemovitosti oproti jinym obcim v CR se zde pofizeni vlastniho bytu jevi jako lepsi varianta.

Za soucasnych podminek 1ze tvrdit, ze je vhodné potizeni bytu s hypotékou. Je potieba
pocitat s tim, ze urokové sazby mohou a pravdépodobné budou v nasledujicich letech rast.

Tento efekt zapfiCini, ze naklady na pofizeni vlastniho bytu budou rast.

Zaroven je potieba doufat, ze dojde ke zvySeni rdstu cen nemovitosti. Za posledni
roky vyvoj cen nebyl prili§ zajimavy a od roku 2009 vykazuje primémé zhodnoceni okolo
0 %. Pred rokem 2009 vSak dochazelo k vyraznému rustu a prumérné zhodnoceni tak znacné
zkresluje. Bylo to v dobg, kdy Ceska republika zaostavala za zemé&mi, jako je napiiklad
Némecko. Aktualné vsak jiz primérna cena byt v Praze dosahuje stejnych hodnot jako
v Berliné. Je tedy potieba pocitat s niz§im ristem cen nemovitosti, ktery muize byt okolo

3,5 % rocné.
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PRILOHY

Pfiloha 1 - Finanéni plin zpracovany financni poradkyni

ZAJISTENI PRO PRIPAD VYPADKU PRiIJMU

Doporuéeni (obecné):

V poradi dileZitosti jednotlivych rizik je na prvnim misté pojisténi pro pfipad invalidity
(jakoukoliv pfi€inou). Divod spociva v tom, Ze v daném stavu jiz clovék nemusi byt ipiné samostatny,
znamena uréitou formu zatéZe, a je zavisly na invalidnim dichodu od statu. Proto je primarni pokryt
prave toto riziko.

Druhé v pofadi — nicméné se stejnou mirou duleZitosti — je pripojisténi pro pripad smrti.
Vtomto pfipadé je Castkou vykompenzovan ubytek pfijmu vrozpoltu a zabezpeceni nékolika
nadchazejicich let pro Vasi rodinu.

Pripojisténi zavainych onemocnéni je dopliikem k pfipojisténi invalidity. To z toho dlvodu,
Ze toto pojisténi pokryva pouze vyjmenované nemoci a nefesi obecny stav neschopnosti generovat
prijmy.

Trvalé nasledky jsou dalsim doplikem — jednd se o levnou formu zajisténi pro pfipad
nahodilych udélosti, které byly zplisobeny trazem. Statisticky maji daleko men3i vyskyt.

Poslednim dleZitym zajisténim je pojisténi pro pripad pracovni neschopnosti — toto zajisténi
pokryva zejména kratkodobé (do jednoho roku) nemoci, omezeni, kdy je clovék zavisly
na nemocenskych davkach a neni aktivné zapojeny do pracovniho procesu.

Pro pfipady drobnych drazi ¢i hospitalizace doporucuji pokracovat v tvorbé likvidni rezervy.
Pojisténi téchto rizik by zbyteéné zvySovalo cenu pojisténi. A potencidlni financni dopad je maly.
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Zajisténi prijmu - brigada

Ondfej Tillinger

Pfipojisténi: ' Zplsob Aegon pEs | CPP | Uniga
Umrti 0| 10.000( 5.000] 30.00¢
Invalidita 3. stupef kles.pC  |1.500.000/1.500.000|1.500.000(1.500.
Invalidita 2. stupef kles.PC  |1.500.000/1.500.000|1.500.000/1.500.00
Invalidita 1. stupef kles.PC 700.000| 70 )| 700.000| 600.00C
Zavaina onemocnéni konst.PC 100.000| 100.000| 100.000| 100.00
Trvalé nasledky Grazem | pinéniaz 500%| 750.000| 750.000/ 750.000| 750.000
CENA 500 K¢ 505KE 475Ké| 511KE

Pojistné kryti je nastaveno na aktudlni situaci — tedy na pfijem pochazejici z brigady
(dohody). Kratkodobéjsi vypadky pfijmu toto zajisténi zatim neobsahuje. Diivodem je jednak aktualni
stav — pracovni neschopenku neni moZné pripojistit, pokud nékdo pracuje na dohodu. Druhym
dlivodem je permanentni drZzeni penéz na bézném/spoficim uctu ve vysi alespor 30.000 K¢, coz Vam
kryje pravé kratkodobé zéleZitosti typu leh¢i nachlazeni, leh¢i Uraz, hospitalizaci apod. U téchto situaci
je dopad na rozpocet maly.

Pojistka je tedy zaméfena hlavné na dlouhodobé dopady, které by mohly mit znacny
dopad na budouci chod rozpoétu. StéZejni kryti vidim v pojisténi invalidity, jak toho nejvainéjsiho
(tfetiho) stupné, tak i toho nizsiho (prvniho a druhého), kdy je prijem od statu nejnizsi. Pojistné castky
jsou nastaveny s klesajici tendenci, tzn. s vékem se nastavena ¢astka snizuje. Vyhodou je nizsi cena a
také mozZnost nastavit vys$si castky.

Pojisténi invalidity dopliuje pojisténi zavainych onemocnéni. PIni se pfi diagnéze
jednorazovou vyplatou.

Trvalé nasledky z dvodu Grazu kryji jak lehéi trazy ¢i vaznéjsi zranéni, pokud zanechaji
trvalé poskozeni. Plni se sprogresi (aZ 500%), tzn. u nejvainéjSich Grazl je moiné cerpat
az 3.750.000 K¢.

Viechna uvedena pojisténi jsou velmi variabilni — kdykoliv s nimi jde hybat. Navysit
pojistné ¢astky, ponizit je. Pfidat dalsi rizika — napf. ta kratkodoba (pracovni neschopenka, denni
odskodné, hospitalizace).
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Zajisténi prijmu - zaméstnani

Ondrej Tillinger

Pfipojisténi: ' Zpisob Aegon | PEs | ¢pp | Uniga

Umrti o| 10.000/ 5.000] 30.000
Invalidita 3. stupef kles.P¢  |2.500.000(2.500.000]2.500.000|2.500.000
Invalidita 2. stupefi kles.PC 2.500.000|2.500.000|2.500.000/2.500.000
Invalidita 1. stupef kles.PC 800.000| 800.000/ 800.000] 800.000
Zévazna onemocnéni konst.PC 120.000/ 120.000/ 120.000] 120.000
Trvalé nasledky Urazem | pInéni az 500% |1.200.000 1.2m;000|1.200.000 1.200.000
CENA 720 K¢ 701 KE[ 727 K& 754 Ké

Tabulka ,Zajisténi pfijmu — zaméstnani” zobrazuje ta sama pojisténi jako predchozi
tabulka s tim rozdilem, Ze je modelovana na situaci zaméstnani na HPP (pracovni smlouva), kde jsme
prozatim uvazovali €isty prijem 23.000 K¢.

Opét zobrazuje kryti hlavné dlouhodobych a vaznéjsich stavd, kdy ¢lovék neni schopen
dlouhodobé generovat svilj pfijem.

V této varianté potom doporucuji (napf. s hypotékou) zajistit také pracovni neschopenku,
ktera dokryva usly pfijem v 1. roce nemoci ¢i trazu. Pracovni neschopenka se pfi pfijmu 23.000 K&
pohybuje okolo 13.100 K¢. Aegon pojistovna umozriuje pojistit pracovni neschopenku od 29. dne,
Pojistovna Ceské spofitelny od 15./29./57. dne, Ceska podnikatelska poj. od 15./22./29./60./90. dne
a Uniga od 15./29./42. dne.

Zajisténi prijmu - maximalni limity

Ondvej Tillinger

PFipojisténi: Zpiisob Aegon | P& | ¢épp | uniga

Umrti 0| 10.000 5.000| 30.000
Invalidita 3. stupen kles.PC 4.000.000/(5.000.000|3.000.000|2.800.000/
Invalidita 2. stupen kles.PC 4.000.000(5.000.000|3.000.000|2.800.000|
Invalidita 1. stupei kles.PC 800.000(5.000.000/1.500.000/1.100.000
Zéva#na onemocnéni konst.PC 120.000| 120.000| 120.000/ 120.000
Trvalé ndsledky trazem | pinéni az 500% | 1.200.000(1.200.000(1.200.000|1.200.000
CENA 910 KE| 1204 K& 818 K¢ 827 K¢

Treti tabulka zobrazuje ta sama pripojisténi jako vySe s rozdilem nastaveni pojistnych
castek na maximalni limit tak, aby pojisfovna nezkoumala pfijem a detailnéji zdravotni stav (HIV testy,
krevni testy). U takto vy3Sich Castek je soucasti vstupu do pojisténi (kromé zdravotniho dotazniku)
lékarska prohlidka a vypis ze zdravotni dokumentace.
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KOMPLEXNi PROGRAM FINANCOVANI BYDLENI
Kombinace stavebniho spofeni, hypotéky a investi¢niho programu

Viasini kapital . 375000 KE] _ délka splaceni Investicnino programu 20 ToKU
cena nemovitosti 2 500 Gvér bude splacena za 15 roku
stavebni spofeni délka splaceni Ovéru 30 okl
Eerpany uvér 2 125 000 K& urokova mira 1.89%
potfebny viastni kapital - K& dafiova skupina 15%)
ANUITA ni . DLUH lacena | Uspora na dani z
ROK ';jnl m(g’c UMOR UROK CLé,sl m pree s;‘::jmu ?oc o% | mesieni piatoa
0 - - - 2125 rolné
1 93 452 53 290 40 163 2071 710 6024 K& 7 788 K&
2 93 452 54 297 39 155 2017 414 5873 K& 7 788 K&
3 93 452 55 323 38 129 1962 091 5719 K& 7 788 K&
4 93 452 56 369 37 084 1905 722 5563 K& 7 788 K&
5 93 452 57 434 36 018 1848 288 5 403 K& 7 788 K&
6 93 452 58 519 34 933 1789 769 5 240 K& 7 788 K&
7 93 452 59 625 33 827 1730 144 5074 K& 7 788 K&
8 93 452 60 752 32 700 1669 391 4 905 K& 7 788 K&
9 93452 61901 31 551 1607 491 4733Ke 7 788 K&
10 93 452 63 070 30 382 1544 420 4 557 K& 7 788 K&
11 93 452 64 262 29 190 1480 158 4378 K& 7 788 K&
12 93 452 65 477 27 975 1414 681 4196 K& 7 788 K&
13 93 452 66 715 26 737 1347 966 4011 Ke 7 788 K&
14 93 452 67 975 25 477 1279 991 3821 Ké 7 788 K&
16 93 452 70 569 22 883 1140 162 3432 K& 7 788 K&
17 93 452| 71 903 21549 1068 259| 3232 K& 7788 Ké

3 029 K&

20 93 452 76 057 17 395 844 293 2 609 Ké& 7 788 K&
21 93 452 77 495 15 957 766 798 2394 K& 7 788 K&
22 93 452 78 960 14 492 687 838| 2174 K& 7 788 K&
23 93 452 80 452 13 000 607 386 1950 K& 7 788 K&
24 93 452 81972 11 480 525 414 1722 K& 7 788 K¢
25 93 452 83 522 9930 441 892 1490 K& 7 788 K&
26 93 452 85 100, 8 352 356 792 1253 Ke 7 788 K&
27 93 452 86 709 6 743 270 083 1012 Ke 7 788 K&
28 93 452 88 347, 5105 181 736 766 K& 7 788 K&
29 93 452 90 017, 3435 91 719 515 K& 7 788 K&
30 93 452 91719 1733 000 260 K& 7 788 Ké
SUMA 2 803 561 2 125 000| 678 561 101 784 K¢
Za 15 let zaplaceno celkem: 1401 780 K¢&
Uspora na danich:
Na investicich zaplaceno: 900 000 Ké
Dafiova uspora z pojistky:
MESICNI PLATBA (bez investic): 7 788 K&
invest. program na splaceni UVéru:m

MESICNi PLATBA CELKEM: 12 788 K&
Celkové naklady na hypotéku 2125000 K¢ pak jsou : 2 301 780 K¢
Uspora proti klasické anuitni splatce: 222 990 K&
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KOMPLEXNi PROGRAM FINANCOVANI BYDLENI
Pro porovnani hypotéka anuitni splatka

cena nemovitosti 2 500 000 K&
stavebni spofeni - K& délka splaceni hypotéky 15 rok(! 1
vyse hypotéky 2 125 000 K& urokova mira 1,89%)
potfebny viastnl kapital 375 000 K& dafova skupina 15%)
A ’ n
ROK AN‘SJS;}R‘:)’C"' UMOR UROK DL;’]: mm"" “s;‘a':m "’0‘;‘;': 2| masieni platba
0 - - - 2125 rotné
1 164 021 123 859 40 163 2001 141 6 024 K& 13 668 K&
2 164 021 126 200 37 822 1874 942 5673 K& 13 668 K&
3 164 021 128 585 35 436 1746 357 5315 K& 13 668 K&
4 164 021 131 0156 33 006 1615 342 4 951 K& 13 668 K&
5 164 021 133 491 30 530 1 481 850 4 579 K& 13 668 K&
6 164 021 136 014 28 007 1 345 836 4201 K& 13 668 K&
7 164 021 138 585 25 436| 1207 251 3 815 K& 13 668 K&
8 164 021 141 204 22 817' 1066 047 3423 K& 13 668 K&
9 164 021 143 873 20 148] 922 174 3022 K& 13 668 K&
10 164 021 146 592 17 429] 775 582 2614 K& 13 668 K&
1 164 021 149 363 14 658| 626 219 2 189 K& 13 668 K&
12 164 021 152 186 11 836 474 033 1775 K& 13 668 K&
13 164 021 155 062 8 959 318 971 1344 K& 13 668 K&
14 164 021 157 993} 6 029, 160 979 904 K& 13 668 K&
15 164 021 160 979 3 042 000! 456 K& 13 668 K&
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
SUMA 2 460 319 2 125 000, 335 319 50 298 K&
ZAPLACENO CELKEM:| 2 460 319 K&
USPORA NA DANICH: 50 298 K&
CISTA PLATBA:| 2410021 K&
Pojistka na kryti Gvéru: 638 K&
MESICNI PLATBA 14 306 Ké
Celkové naklady na hypotéku 2125000 K& pak jsou : | 2524 771 K |

69



0L

Rekapitulace navrhu investiéniho programu Active Invest

Jméno klienta: Ondfej Tillinger
Nazev programu: Penize na splaceni hypotéky

Investiéni konsultant:  Ing. Ivana Mikulecka

ONSEQ™

N2 OD 1994

Datum narozeni: 02.03.1991
Datum névrhu: 29.02.2016
Spole&nost: Chytry Honza, a. s.

Cilova doba (pocet let): 20

Pravidelné investice

- vyse 2 000 K&
- doba pravidelné investice (pocet let) 20
- periodicita Mésicné
- cilova ¢astka 480 000 K&
- hodnota na konci * 1193 639 K&
- vstupni poplatek

- varianta Bé&Zna

- vySe 17 280 K&, 1. 75% z prvnich 11,5 vkiadi

- procentni sazba 3,60%

Jednorazoveé investice

- potet jednorazovych vkladd -ee
- planované jednorazové vklady .-
- hodnota na konci * .-
- vstupni poplatek
- vySe -
- procentni sazba (primér) -aa

Investice celkem (jednorazove + pravidelne)

-p é vklady celk 480 000 K&
- hodnota na konci " 1193 639 K¢

Strategie: Dynamicka strategie

B penezni trh - zakladni ména 0%
.diuhopcsy - zakladni ména 6%
.dluhaplsy - cizi ména 4%
o specidini (napf.nemovitosti) 5%
Wi 85%

pozn. uvedend razicien! & pouze onentaini a ve skutednast se
mize Wit aktudini naleznete na www.conseq,cz

- pfedpokladané roéni zhodnoceni *
- dynamicka slozka 9,00%
- konzervativni slozka 4,00%

0%

Cetvom violeno — Catkem portioho

1 400 000

1200000 +

1000000 1

800 000 1

600000 +

400000 +

200 000




Priloha 2 - Trh s byty v Jihlavé

Vyméra

Typ (m2) Cena (k¢) Cenazam?2 Stav Hodnoceni

2+kk, 2+1

Vlastnictvi osobni

Stavba panelova
55 750000 13636 Spatné 4
54 1290000 23889 dostatecny 3
68 1490000 21912 Spatné 4
55 1760000 32000 po rekonstrukci 2
60 1550000 25833 dostatecny 3
55 1220000 22182 Spatné 4
55 1751000 31836 po rekonstrukci 2
60 1460000 24333 dostatecny 3
55 1690000 30727 po rekonstrukci 2
55 1760000 32000 po rekonstrukci 2
57 1350000 23684 dostatecny 3
50 1260000 25200 dostatecny 3
49 1180000 24082 dostatecny 3

25486 2,9230769

Stavba cihlova
44 1325000 30114 po rekonstrukci 2
60 1249000 20817 po rekonstrukci 2
70 1450000 20714 Spatné 3
70 1450000 20714 Spatné 3
66 1939000 29379 po rekonstrukci 2
75 1980000 26400 po rekonstrukci 2
56 1250000 22321 po rekonstrukci 2
50 1799000 35980 po rekonstrukci 2
70 3089000 44129 Novostavba 1
94 4390000 46702 Novostavba 1
82 2639000 32183 Novostavba 1
73 2462000 33726 Novostavba 1
68 1450000 21324 Spatné 4
53 1550000 29245 po rekonstrukci 2
54 1499000 27759 po rekonstrukci 2
66 1110500 16826 Spatné 4
60 1450000 24167 dostatecny 3
34 990000 29118 dostatecny 3
79 1980000 25063 po rekonstrukci 2
65 1645000 25308 po rekonstrukci 2

28099 2,2

Vlastnictvi druzstevni

Stavba cihlova
77 1824000 23688 Doplatit cca 774000 po rekonstrukci 2
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23688 2
Najemni
Stavba panelova
40 6500 163 po rekonstrukci 2
163 2
Stavba cihlova
47 6900 147 Novostavba 1
60 7000 117 po rekonstrukci 2
68 5000 74 po rekonstrukci 2
60 6000 100 po rekonstrukci 2
60 8000 133 po rekonstrukci 2
87 9000 103 po rekonstrukci 2
60 7000 117 po rekonstrukci 2
113 1,8571429
3+kk, 3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
73 1850000 25342 dostatecny 3
75 1980000 26400 dostatecny 3
71 1790000 25211 dostatecny 3
68 1500000 22059 dostatecny 3
73 1550000 21233 dostatecny 3
68 1560000 22941 dostatecny 3
74 1400000 18919 dostatecny 3
74 1890000 25541 po rekonstrukci 2
74 1899000 25662 dostatecny 3
72 1361980 18916 Spatné 4
23222 3
Stavba cihlova
98 3190000 32551 Novostavba 1
105 2980000 28381 po rekonstrukci 2
66 1499000 22712 po rekonstrukci 2
92 1999000 21728 Spatné 4
112 2200000 19643 po rekonstrukci 2
109 2800000 25688 po rekonstrukci 2
99 2700000 27273 po rekonstrukci 2
112 3950000 35268 Novostavba 1
91 2399000 26363 po rekonstrukci 2
79 2780000 35190 po rekonstrukci 2
133 2950000 22180 po rekonstrukci 2
74 2299000 31068 po rekonstrukci 2
91 2399000 26363 po rekonstrukci 2
73 2133000 29219 Novostavba 1
92 2749000 29880 po rekonstrukci 2
99 2200000 22222 po rekonstrukci 2
81 2795000 34506 Novostavba 1
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165 3990000 24182 po rekonstrukci 2
139 3290000 23669 Novostavba 1
84 2890000 34405 po rekonstrukci 2
27625 1,85
Vlastnictvi druzstevni
Stavba cihlova
Doplatit cca
61 1896000 31082 1006000 po rekonstrukci 2
31082 2
Najemni
Stavba panelova
75 10000 133 dostatecny 3
68 12000 176 dostatecny 3
75 8000 107 dostatecny 3
139 3
Stavba cihlova
81 10000 123 po rekonstrukci 2
70 8700 124 po rekonstrukci 2
124 2
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Priloha 3 - Trh s byty v Praze

Vyméra
Typ (m2) Cena (k¢) Cenazam?2
2+kk, 2+1
PRAHA 1

Vlastnictvi osobni
Stavba cihlova
62 10812000 174387
70 6030000 86143
45 6603750 146750
58 9500000 163793
64 6400000 100000
44 6955506 158080
106 16800000 158491
70 7390000 105571
169 17990000 106450
62 7990000 128871
55 9235600 167920

150 9800000 65333
93 16582598 178308
80 5900000 73750

101 14500000 143564
76 7950000 104605
74 11500000 155405
80 7490000 93625
76 9554880 125722
88 9500000 107955
65 9200000 141538
69 5900000 85507
47 5999000 127638
50 6340000 126800
41 4550700 110993
77 8240000 107013
67 8300000 123881
68 5952000 87529
43 5890000 136977
71 7290000 102676
83 8353000 100639
71 6570450 92542
83 10082400 121475
57 7490000 131404

100 20000000 200000
52 7840000 150769
69 6600000 95652

110 11500000 104545
86 9800000 113953

74

Stav

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
dostatecny

dostatecny

dostatecny

po rekonstrukci
dostatecny

Novostavba

dostatecny

Novostavba

po rekonstrukci
po rekonstrukci
Novostavba

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci

Hodnoceni
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49 7838700 159973 po rekonstrukci 2
51 7860000 154118 po rekonstrukci 2
60 9900000 165000 po rekonstrukci 2
55 8880000 161455 po rekonstrukci 2
71 10800000 152113 po rekonstrukci 2
80 11200000 140000 po rekonstrukci 2
57 7490000 131404 po rekonstrukci 2
81 12000000 148148 po rekonstrukci 2
128052 2,042553
Vlastnictvi druzstevni
Stavba cihlova
77 8240000 107013 po rekonstrukci 2
60 9900000 165000 po rekonstrukci 2
136006
Najemni
Stavba cihlova
70 31000 443 dostatecny 3
80 21000 263 po rekonstrukci 2
48 20000 417 po rekonstrukci 2
40 17000 425 po rekonstrukci 2
80 25000 313 po rekonstrukci 2
56 17500 313 po rekonstrukci 2
56 17000 304 po rekonstrukci 2
46 30000 652 po rekonstrukci 2
113 23000 204 po rekonstrukci 2
74 23500 318 po rekonstrukci 2
35 15800 451 dostatecny 3
70 27000 386 po rekonstrukci 2
57 25000 439 po rekonstrukci 2
92 34500 375 po rekonstrukci 2
59 17000 288 dostatecny 3
55 13000 236 dostatecny 3
84 18500 220 po rekonstrukci 2
126 47000 373 po rekonstrukci 2
42 12500 298 po rekonstrukci 2
85 60000 706 po rekonstrukci 2
80 21990 275 dostatecny 3
73 45400 622 po rekonstrukci 2
94 51478 548 po rekonstrukci 2
120 35000 292 Novostavba 1
76 29000 382 Novostavba 1
70 25000 357 dostatecny 3
108 32500 301 dostatecny 3
378 2,185185

3+kk, 3+1
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Vlastnictvi osobni

Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
87 13700000 157471 Novostavba 1
120 21700000 180833 Novostavba 1
84 11700000 139286 Novostavba 1
86 12100000 140698 Novostavba 1
87 13980000 160690 Novostavba 1
78 7390000 94744 Novostavba 1
91 7990000 87802 dostatecny 3
86 15400000 179070 po rekonstrukci 2
115 26990000 234696 po rekonstrukci 2
143 23546550 164661 po rekonstrukci 2
91 8750000 96154 po rekonstrukci 2
123 17698500 143890 po rekonstrukci 2
73 6190000 84795 po rekonstrukci 2
104 13500000 129808 po rekonstrukci 2
85 10500000 123529 po rekonstrukci 2
80 9150000 114375 dostatecny 3
104 13585000 130625 dostatecny 3
112 15652000 139750 Spatné 4
120 23280000 194000 po rekonstrukci 2
89 12390000 139213 po rekonstrukci 2
125 17330000 138640 po rekonstrukci 2
110 24900000 226364 po rekonstrukci 2
88 15800000 179545 po rekonstrukci 2
149 15790000 105973 po rekonstrukci 2
121 12200000 100826 dostatecny 3
103 15814260 153537 po rekonstrukci 2
143 8990000 62867 po rekonstrukci 2
126 7000000 55556 Spatné 4
143 24322500 170087 po rekonstrukci 2
123 17950000 145935 po rekonstrukci 2
99 12405626 125309 po rekonstrukci 2
154 27774000 180351 po rekonstrukci 2
140034 2,0625
Vlastnictvi druzstevni
Najemni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
104 67600 650 Novostavba 1
86 33000 384 Novostavba 1
80 18000 225 Novostavba 1
68 28000 412 dostatecny 3
170 35000 206 po rekonstrukci 2
110 20000 182 po rekonstrukci 2
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Vyméra
Typ (m2)
2+kk,
2+1
PRAHA 2

Vlastnictvi osobni

Stavba cihlova

61
39
52
81
73
81

75
102
144
104

82
145

87
163
100

82
165
103
132
132
110

98

82
117
110

80

68
165
102
114
110
141
110

97
105
120
127

Cena (k¢)

3340000
3500000
8500000
5750000
5400000
7990000

14000
39000
42000
28000
29000
42000
24900
75000
28000
60000
35000
29900
57000
57000
55000
45000
60000
16000
26000
25000
28000
35000
39000
32000
55000
45000
55000
60000
49394
24900
21000

Cena za
m2

54754
89744
163462
70988
73973
98642

187 po rekonstrukci
382 po rekonstrukci
292 po rekonstrukci
269 po rekonstrukci
354 po rekonstrukci
290 po rekonstrukci
286 po rekonstrukci
460 po rekonstrukci
280 po rekonstrukci
732 po rekonstrukci
212 po rekonstrukci
290 po rekonstrukci
432 po rekonstrukci
432 po rekonstrukci
500 po rekonstrukci
459 po rekonstrukci
732 po rekonstrukci
137 dostatecny
236 dostatecny
313 po rekonstrukci
412 po rekonstrukci
212 po rekonstrukci
382 po rekonstrukci
281 po rekonstrukci
500 po rekonstrukci
319 po rekonstrukci
500 po rekonstrukci
619 po rekonstrukci
470 po rekonstrukci
208 po rekonstrukci
165 po rekonstrukci
362
Stav Hodnoceni
Spatné 4
Spatné 4
Novostavba 1
Spatné 4
po rekonstrukci 2
po rekonstrukci 2
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137 7090000 51752 po rekonstrukci 2
70 6400000 91429 po rekonstrukci 2
47 2690000 57234 po rekonstrukci 2
50 3600000 72000 po rekonstrukci 2
48 3300000 68750 po rekonstrukci 2
62 3750000 60484 po rekonstrukci 2
56 5100000 91071 dostatecny 3
58 6250000 107759 po rekonstrukci 2
82 6100000 74390 dostatecny 3
68 4700000 69118 dostatecny 3
50 3550000 71000 po rekonstrukci 2
55 9990000 181636 po rekonstrukci 2
40 3250000 81250 po rekonstrukci 2
58 3990000 68793 po rekonstrukci 2

84911 24
Vlastnictvi druzstevni
Stavba cihlova
95 6500000 68421 po rekonstrukci 2
61 3340000 54754 dostatecny 3
61588 2,5
Najemni
Stavba cihlova
55 24000 436 po rekonstrukci 2
46 12000 261 dostatecny 3
64 19000 297 po rekonstrukci 2
57 17000 298 po rekonstrukci 2
38 16000 421 po rekonstrukci 2
68 35000 515 po rekonstrukci 2
55 24000 436 po rekonstrukci 2
80 18000 225 po rekonstrukci 2
75 12000 160 Spatné 4
50 12000 240 po rekonstrukci 2

121 29500 244 dostatecny 3
38 19600 516 po rekonstrukci 2
57 23900 419 po rekonstrukci 2
46 27400 596 po rekonstrukci 2
68 13900 204 po rekonstrukci 2
55 22000 400 po rekonstrukci 2
60 12500 208 dostatecny 3
56 24000 429 po rekonstrukci 2
42 11500 274 po rekonstrukci 2
56 17000 304 po rekonstrukci 2
60 25200 420 po rekonstrukci 2
38 16000 421 po rekonstrukci 2
60 10500 175 dostatecny 3
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61 13500 221 dostatecny 3
56 25000 446 po rekonstrukci 2
50 19000 380 po rekonstrukci 2
55 24000 436 po rekonstrukci 2
68 25000 368 po rekonstrukci 2
50 22000 440 po rekonstrukci 2
60 49800 830 Novostavba 1
60 35000 583 po rekonstrukci 2
60 57700 962 po rekonstrukci 2
57 29300 514 Novostavba 1
74 23500 318 po rekonstrukci 2
41 27400 668 Novostavba 1
69 36300 526 Novostavba 1
405 2,083333
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
109 8950000 82110 po rekonstrukci 2
85 8199000 96459 po rekonstrukci 2
109 8175000 75000 po rekonstrukci 2
88 8982000 102068 po rekonstrukci 2
127 9300000 73228 po rekonstrukci 2
94 5790000 61596 po rekonstrukci 2
78 4400000 56410 Spatné 4
105 12900000 122857 po rekonstrukci 2
187 11834000 63283 po rekonstrukci 2
88 9082000 103205 po rekonstrukci 2
88 8982000 102068 po rekonstrukci 2
94 7425000 78989 po rekonstrukci 2
125 16700000 133600 po rekonstrukci 2
112 6840000 61071 po rekonstrukci 2
128 12500000 97656 po rekonstrukci 2
104 12251985 117808 po rekonstrukci 2
78 9090000 116538 po rekonstrukci 2
109 8175000 75000 po rekonstrukci 2
99 8490000 85758 Novostavba 1
82 7015050 85549 Novostavba 1
110 7490000 68091 Novostavba 1
63 6300000 100000 po rekonstrukci 2
129 9400000 72868 Spatné 4
110 7550000 68636 Spatné 4
87494 2,125

Vlastnictvi druzstevni
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Stavba cihlova

Najemni
Stavba panelova
Stavba cihlova

65
121
172
172
100
106

90

84

98

84

92

80

88
110

98

93

65

66

70
143

85
107

56
110

80
108

Vyméra

Typ (m2)
2+kk,

2+1
PRAHA 3

Vlastnictvi osobni

Stavba cihlova

60
46
42
50
51
56

Nejsou

Nejsou

20000
46000
75000
90000
50000
15000
12000
27000
25000
17000
36800
22000
16000
22000
30000
40000
20000
20000
25000
28000
36400
52000
25000
32000
36400
29766

Cena (k¢)

3188000
4000000
3590000
3650000
2800000
3800000

308
380
436
523
500
142
133
321
255
202
400
275
182
200
306
430
308
303
357
196
428
486
446
291
455
276
328

Cena zam?2

53133
86957
85476
73000
54902
67857

po rekonstrukci
Novostavba
Novostavba
Novostavba
Novostavba
Spatné

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
dostatecny

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
dostatecny

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
dostatecny

po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci
po rekonstrukci

Stav

Novostavba
Novostavba
po rekonstrukci
dostatecny
dostatecny
po rekonstrukci
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55 3899000 70891  po rekonstrukci 2
68 5200000 76471  po rekonstrukci 2
57 3791025 66509  po rekonstrukci 2
58 3360000 57931  po rekonstrukci 2
66 6361000 96379  po rekonstrukci 2
91 5699000 62626  Novostavba 1
38 2490000 65526  Spatné 4
67 3450000 51493  dostatecny 3
72 8490000 117917  Novostavba 1
71 5240000 73803  po rekonstrukci 2
54 2923000 54130 dostatecny 3
70 3300000 47143  dostatecny 3
60 4900000 81667  po rekonstrukci 2
63 4200000 66667  po rekonstrukci 2
52 2880000 55385  dostatecny 3
55 3899000 70891  po rekonstrukci 2
48 2780000 57917  po rekonstrukci 2
43 2671000 62116  po rekonstrukci 2
57 4503000 79000 Novostavba 1
50 4000000 80000 po rekonstrukci 2
69 5234880 75868  po rekonstrukci 2
70061 2,111111
Stavba cihlova
Vlastnictvi druzstevni
49 3950000 80612  po rekonstrukci 2
50 3200000 64000 po rekonstrukci 2
80 2700000 33750 Spatné 4
47 3290000 70000 po rekonstrukci 2
79 4850000 61392  Spatné 4
55 2900000 52727  po rekonstrukci 2
60414 2,666667
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
45 2300000 51111  dostatecny 3
48 2500000 52083  dostatecny 3
51597
Najemni
Stavba cihlova
54 10000 185  po rekonstrukci 2
52 14500 279  po rekonstrukci 2
80 17000 213  po rekonstrukci 2
90 14000 156  po rekonstrukci 2
53 11000 208  dostatecny 3
42 14000 333  po rekonstrukci 2
52 14500 279  po rekonstrukci 2
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50 13500 270  po rekonstrukci 2
45 15000 333  po rekonstrukci 2
67 12500 187  dostatecny 3
57 18000 316  po rekonstrukci 2
59 17000 288  po rekonstrukci 2
62 14000 226  po rekonstrukci 2
80 17000 213  po rekonstrukci 2
50 9500 190 po rekonstrukci 2
48 11000 229  dostatecny 3
73 10000 137  dostatecny 3
70 13000 186  po rekonstrukci 2
101 15000 149  po rekonstrukci 2
43 13000 302 po rekonstrukci 2
60 11000 183  dostatecny 3
56 19800 354  po rekonstrukci 2
66 19400 294  Novostavba 1
70 17000 243 Novostavba 1
240 2,125
Stavba panelova
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
73 4050000 55479  dostatecny 3
78 3490000 44744  Spatné 4
50112 3,5
Stavba cihlova
94 8290400 88196  Novostavba 1
70 4890000 69857  po rekonstrukci 2
125 7495000 59960 Novostavba 1
116 7990000 68879  Novostavba 1
76 6620380 87110  Novostavba 1
72 4154550 57702  Novostavba 1
115 7900000 68696  po rekonstrukci 2
65 6461000 99400 po rekonstrukci 2
55 4510000 82000 po rekonstrukci 2
89 8717000 97944  po rekonstrukci 2
69 4950000 71739  dostatecny 3
176 9950000 56534  po rekonstrukci 2
97 7300000 75258  po rekonstrukci 2
71 5199000 73225  po rekonstrukci 2
115 7900000 68696  po rekonstrukci 2
107 6800000 63551  Spatné 4
85 7250000 85294  po rekonstrukci 2
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188 15990000 85053  po rekonstrukci 2
55 4510000 82000 po rekonstrukci 2
80 7121000 89013  po rekonstrukci 2
89 4990000 56067  po rekonstrukci 2
127 6990000 55039 Spatné 4
129 8299000 64333  dostatecny 3
74154 2,043478
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
76 3300000 43421  Spatné 4
67 2663599 39755  Spatné 4
81 3770000 46543  po rekonstrukci 2
43240 3,333333
Stavba cihlova
66 3425000 51894  dostatecny 3
80 5090000 63625  dostatecny 3
96 5300000 55208  Spatné 4
121 8400000 69421  po rekonstrukci 2
110 2550000 23182  3$patné 4
52666 3,2
Najemni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
77 13000 169  po rekonstrukci 2
142 23000 162  Novostavba 1
95 46000 484  po rekonstrukci 2
96 25000 260  po rekonstrukci 2
190 89000 468  po rekonstrukci 2
79 18000 228  po rekonstrukci 2
74 18000 243 po rekonstrukci 2
74 18000 243 po rekonstrukci 2
112 30000 268  po rekonstrukci 2
97 23000 237  po rekonstrukci 2
139 35000 252  Novostavba 1
86 18000 209  po rekonstrukci 2
90 25000 278  po rekonstrukci 2
100 21000 210  po rekonstrukci 2
100 25000 250  po rekonstrukci 2
264 1,866667
Vyméra Cena
Typ (m2) (k) Cena zam2 Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 4
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Vlastnictvi osobni
Stavba panelova

35 1890000 54000 dostatecny 3
52 2400000 46154  dostatecny 3
48 2300000 47917  dostatecny 3
40 2700000 67500  po rekonstrukci 2
62 2850000 45968  po rekonstrukci 2
44 2190000 49773  po rekonstrukci 2
74 3150000 42568  po rekonstrukci 2
49 2550000 52041  dostatecny 3
43 2510000 58372  dostatecny 3
51588 2,555556
Stavba cihlova
141 3857000 27355  Novostavba 1
63 3276000 52000 Novostavba 1
91 6390000 70220  Novostavba 1
53 3360000 63396  Novostavba 1
57 7490000 131404  Novostavba 1
70 4350000 62143  Novostavba 1
48 2890000 60208  Spatné 4
33 2472300 74918  po rekonstrukci 2
57 2800000 49123  Spatné 4
52 2600000 50000 po rekonstrukci 2
40 2921200 73030  po rekonstrukci 2
118 5419000 45924  po rekonstrukci 2
54 2500000 46296  po rekonstrukci 2
99 5200000 52525  S3patné 4
69 4200000 60870  po rekonstrukci 2
70 3540000 50571  po rekonstrukci 2
53 3590000 67736  po rekonstrukci 2
61042 2
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
50 3400000 68000  po rekonstrukci 2
61 3217800 52751  po rekonstrukci 2
60 2563000 42717  po rekonstrukci 2
56 2999999 53571  dostatecny 3
53 2490000 46981  dostatecny 3
52804 2,4
Stavba cihlova Nejsou
Najemni
Stavba cihlova
45 14500 322  po rekonstrukci 2
46 11999 261  po rekonstrukci 2
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54 11000 204  dostatecny 3
55 11500 209  po rekonstrukci 2
80 12000 150 po rekonstrukci 2
44 11500 261  po rekonstrukci 2
71 11500 162  po rekonstrukci 2
43 10500 244  po rekonstrukci 2
50 25000 500 po rekonstrukci 2
40 8000 200 dostatecny 3
50 11000 220  po rekonstrukci 2
60 12000 200 dostatecny 3
89 15990 180 po rekonstrukci 2
69 15000 217  Spatné 4
50 11850 237  po rekonstrukci 2
55 16000 291  dostatecny 3
88 17000 193  po rekonstrukci 2
58 13000 224  Novostavba 1
61 11800 193  Novostavba 1
46 12000 261  Novostavba 1
46 11500 250 Novostavba 1
237 2,095238

Stavba panelova
39 8000 205  po rekonstrukci 2
43 8000 186  po rekonstrukci 2
45 11500 256  po rekonstrukci 2
54 9800 181  po rekonstrukci 2
43 11000 256  dostatecny 3
71 11500 162  po rekonstrukci 2
42 10000 238  po rekonstrukci 2
46 15000 326  po rekonstrukci 2
41 9500 232  po rekonstrukci 2
45 9000 200  po rekonstrukci 2

224 2,1

3+kk,

3+1

Vlastnictvi osobni

Stavba panelova
65 3029000 46600  dostatecny 3
67 3100000 46269  dostatecny 3
78 3190000 40897  po rekonstrukci 2
68 3750000 55147  Spatné 4
79 3249000 41127  S3patné 4
68 3750000 55147  dostatecny 3
64 3390000 52969  po rekonstrukci 2
72 3390000 47083  po rekonstrukci 2
56 2990000 53393  po rekonstrukci 2
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48737 2,777778
Stavba cihlova
101 6450000 63861  po rekonstrukci 2
83 4900000 59036  dostatecny 3
68 3990000 58676  dostateCny 3
118 5519000 46771  po rekonstrukci 2
99 5472000 55273  Novostavba 1
100 6890000 68900 Novostavba 1
95 4699000 49463  po rekonstrukci 2
84 4700000 55952  po rekonstrukci 2
85 5757839 67739  po rekonstrukci 2
87 4320000 49655  3patné 4
85 4999000 58812  po rekonstrukci 2
74 4362180 58948  po rekonstrukci 2
80 4990000 62375  po rekonstrukci 2
98 5505000 56173  Novostavba 1
57974 2,071429
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
62 2790000 45000  dostatecny 3
69 4017000 58217  po rekonstrukci 2
65 2800000 43077  dostatecny 3
68 3250000 47794  dostatecny 3
64 2590000 40469  dostatecny 3
46911 2,8
Stavba cihlova témér nejsou
Najemni
Stavba cihlova
81 17000 210  po rekonstrukci 2
168 20000 119  po rekonstrukci 2
110 16000 145  po rekonstrukci 2
102 20600 202  Novostavba 1
115 30000 261  po rekonstrukci 2
95 19000 200  po rekonstrukci 2
75 13500 180  po rekonstrukci 2
98 22000 224  po rekonstrukci 2
84 16000 190 po rekonstrukci 2
90 20000 222  po rekonstrukci 2
88 16500 188  po rekonstrukci 2
115 55000 478  Novostavba 1
77 12500 162  3patné 4
65 20000 308 Novostavba 1
100 18000 180  po rekonstrukci 2
218 1,933333
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Stavba panelova

70 10500 150  dostatecny 3
70 10000 143  po rekonstrukci 2
72 13000 181  po rekonstrukci 2
76 14800 195  po rekonstrukci 2
75 12000 160  po rekonstrukci 2
77 15000 195  po rekonstrukci 2
72 17000 236  po rekonstrukci 2
66 12500 189  po rekonstrukci 2
80 14500 181  po rekonstrukci 2
78 14000 179  po rekonstrukci 2
78 13000 167  po rekonstrukci 2
70 11500 164  po rekonstrukci 2
178 2,083333
Vyméra
Typ (m2) Cena (k¢) Cenazam2  Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 5
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
45 2690000 59778  po rekonstrukci 2
48 2590000 53958  po rekonstrukci 2
47 2350000 50000 dostateény 3
55 2990000 54364  dostatecny 3
43 2190000 50930 3patné 4
43 2499000 58116  dostatecny 3
54524 2,833333
Stavba cihlova
63 5970000 94762  po rekonstrukci 2
56 5400000 96429  po rekonstrukci 2
56 2800000 50000 3patné 4
111 4526000 40775 Novostavba 1
57 5014072 87966  Novostavba 1
52 3380000 65000 Novostavba 1
73 4220500 57815 Novostavba 1
66 3190000 48333  dostatecny 3
64 5250000 82031  po rekonstrukci 2
60 3800000 63333  po rekonstrukci 2
58 5082000 87621  po rekonstrukci 2
71 3928000 55324  po rekonstrukci 2
54 4200000 77778  po rekonstrukci 2
72 6170000 85694  po rekonstrukci 2
44 5500000 125000  po rekonstrukci 2
76 5900000 77632  po rekonstrukci 2

87



55 3770000 68545  dostatecny 3
74355 2
Vlastnictvi druZstevni
Stavba panelova
65 2350000 36154  Spatné 4
78 2790000 35769  dostatecny 3
45 2400000 53333  dostatecny 3
69 2750000 39855  dostatecny 3
45 2600000 57778  po rekonstrukci 2
41 2350000 57317  po rekonstrukci 2
46701 2,833333
Stavba cihlova
64 4160000 65000 po rekonstrukci 2
42 2490000 59286  po rekonstrukci 2
53 2300000 43396  Spatné 4
60 3632550 60543  po rekonstrukci 2
52 2450000 47115  dostatecny 3
55068 2,6
Najemni
Stavba cihlova
45 9500 211  Spatné 4
63 12000 190 po rekonstrukci 2
50 12500 250 dostatecny 3
90 38000 422  po rekonstrukci 2
54 15000 278  Novostavba 1
50 25500 510 po rekonstrukci 2
63 11500 183  po rekonstrukci 2
52 19500 375  po rekonstrukci 2
68 14800 218  po rekonstrukci 2
65 13900 214  po rekonstrukci 2
50 14500 290  po rekonstrukci 2
36 15900 442  po rekonstrukci 2
59 10000 169  dostatecny 3
52 9000 173  po rekonstrukci 2
63 24500 389  po rekonstrukci 2
66 12000 182  po rekonstrukci 2
38 9500 250  po rekonstrukci 2
48 15000 313  po rekonstrukci 2
45 12000 267  po rekonstrukci 2
68 16500 243  Novostavba 1
55 17000 309 po rekonstrukci 2
280 2,095238
Stavba panelova
46 10500 228  po rekonstrukci 2
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46 10500 228  po rekonstrukci 2
47 12000 255  dostatecny 3
54 11500 213  po rekonstrukci 2
47 7800 166  dostatecny 3
45 8700 193  po rekonstrukci 2
41 8400 205  dostatecny 3
47 10000 213  po rekonstrukci 2
213 2,375
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
79 2990000 37848  dostatecny 3
89 4250000 47753  Spatné 4
89 4499000 50551  po rekonstrukci 2
79 3890000 49241  po rekonstrukci 2
71 3100000 43662  dostatecny 3
78 4300000 55128  po rekonstrukci 2
80 3999999 50000 dostatecny 3
78 4300000 55128  po rekonstrukci 2
78 3390000 43462  dostatecny 3
77 3590000 46623  dostatecny 3
47940 2,7
Stavba cihlova
73 4542855 62231  Novostavba 1
92 10645000 115707  po rekonstrukci 2
67 4200000 62687  po rekonstrukci 2
73 4711275 64538 Novostavba 1
176 18896000 107364  po rekonstrukci 2
85 4795500 56418 Novostavba 1
90 5590000 62111  po rekonstrukci 2
89 4400000 49438  po rekonstrukci 2
144 6900000 47917  po rekonstrukci 2
82 4495700 54826  Spatné 4
219 17000000 77626  po rekonstrukci 2
63 5600000 88889  po rekonstrukci 2
94 5600000 59574  po rekonstrukci 2
116 4338000 37397  po rekonstrukci 2
68 4835000 71103  po rekonstrukci 2
80 4990000 62375  po rekonstrukci 2
67512 1,9375
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
80 2799000 34988  Spatné 4
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82 3250000 39634  po rekonstrukci 2
72 3199000 44431  dostatecny 3
64 3821000 59703  po rekonstrukci 2
64 3700000 57813  dostatecny 3
82 3100000 37805  S3patné 4
45729 3
Stavba cihlova témér nejsou
Najemni
Stavba cihlova
104 25000 240  po rekonstrukci 2
83 26000 313  Novostavba 1
85 21000 247  Novostavba 1
78 13000 167  po rekonstrukci 2
96 17000 177  po rekonstrukci 2
63 24500 389  po rekonstrukci 2
85 22000 259  dostatecny 3
85 26000 306 Novostavba 1
81 17000 210  po rekonstrukci 2
63 21000 333  po rekonstrukci 2
85 12000 141  po rekonstrukci 2
110 19000 173  po rekonstrukci 2
150 28000 187  po rekonstrukci 2
85 21000 247  Novostavba 1
72 15000 208  po rekonstrukci 2
96 17000 177  po rekonstrukci 2
80 11460 143  po rekonstrukci 2
180 55000 306 Novostavba 1
235 1,777778
Stavba panelova
78 11500 147  po rekonstrukci 2
75 16000 213 po rekonstrukci 2
72 13500 188  po rekonstrukci 2
72 10000 139  S3patné 4
75 12500 167  dostatecny 3
84 9800 117  dostatecny 3
162 2,666667
Vyméra
Typ (m2) Cena (k¢) Cenazam2  Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 6
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
55 3300000 60000 Spatné 4
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48 2550000 53125  po rekonstrukci 2
55 3200000 58182  dostatecny 3
47 2390000 50851  dostatecny 3
42 2300000 54762  Spatné 4
43 2990000 69535  po rekonstrukci 2
67 3420000 51045  dostatecny 3
56786 3
Stavba cihlova
67 5990000 89403  po rekonstrukci 2
58 3990000 68793  po rekonstrukci 2
58 3928432 67732  Novostavba 1
40 2820000 70500  dostatecny 3
106 5990000 56509  po rekonstrukci 2
68 4695000 69044  po rekonstrukci 2
60 3494000 58233  dostatecny 3
120 6200000 51667  po rekonstrukci 2
45 3400000 75556  po rekonstrukci 2
71 6220000 87606  po rekonstrukci 2
82 6490000 79146  po rekonstrukci 2
78 9775000 125321  Novostavba 1
80 8490000 106125  po rekonstrukci 2
58 4300000 74138  po rekonstrukci 2
77127 2
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova Témér nejsou
Najemni
Stavba cihlova
70 11900 170  po rekonstrukci 2
64 13800 216  po rekonstrukci 2
50 7000 140  po rekonstrukci 2
56 11000 196  po rekonstrukci 2
66 14000 212 po rekonstrukci 2
67 13990 209  po rekonstrukci 2
68 18000 265  po rekonstrukci 2
71 16000 225  po rekonstrukci 2
61 13500 221 po rekonstrukci 2
51 15500 304 Novostavba 1
43 12000 279  po rekonstrukci 2
43 9500 221 po rekonstrukci 2
54 18000 333  po rekonstrukci 2
50 15000 300 Novostavba 1
54 9500 176  dostatecny 3
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53 15000 283  Novostavba 1
94 20000 213  po rekonstrukci 2
48 15000 313  po rekonstrukci 2
61 18500 303  po rekonstrukci 2
50 15500 310 po rekonstrukci 2
244 1,9
Stavba panelova
44 9900 225  dostatecny 3
60 11500 192  po rekonstrukci 2
43 9500 221 po rekonstrukci 2
44 9000 205  dostatecny 3
43 9000 209  3patné 4
42 8000 190 po rekonstrukci 2
55 12000 218  dostatecny 3
209 2,714286
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
75 3290000 43867  dostatecny 3
72 4650000 64583  po rekonstrukci 2
78 3499000 44859  dostatecny 3
76 3800000 50000 po rekonstrukci 2
80 2980000 37250 dostatecny 3
70 3990000 57000 po rekonstrukci 2
82 3300000 40244  po rekonstrukci 2
83 4280000 51566  po rekonstrukci 2
78 2790000 35769  3patné 4
47238 2,555556
Stavba cihlova
104 5999999 57692  po rekonstrukci 2
82 8023000 97841  po rekonstrukci 2
120 7200000 60000 Novostavba 1
96 7182800 74821  po rekonstrukci 2
98 4100000 41837  po rekonstrukci 2
105 6950000 66190  po rekonstrukci 2
106 7990000 75377  po rekonstrukci 2
104 4695000 45144  po rekonstrukci 2
64 3300000 51563  po rekonstrukci 2
95 7699000 81042  po rekonstrukci 2
142 6935000 48838  po rekonstrukci 2
113 8500000 75221  po rekonstrukci 2
124 10790000 87016  Novostavba 1
106 7700000 72642  po rekonstrukci 2
57 3500000 61404  dostatecny 3
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66442 1,933333
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova Témér nejsou
Stavba cihlova Nejsou
Najemni
Stavba cihlova
103 24000 233 po rekonstrukci 2
70 17000 243 po rekonstrukci 2
120 38000 317  po rekonstrukci 2
90 25000 278  po rekonstrukci 2
104 24000 231  po rekonstrukci 2
84 19000 226  po rekonstrukci 2
85 14900 175  po rekonstrukci 2
80 13700 171  po rekonstrukci 2
80 17000 213  po rekonstrukci 2
69 11000 159  Novostavba 1
73 15000 205  po rekonstrukci 2
80 20000 250 Novostavba 1
125 17500 140  dostatecny 3
95 35000 368 Novostavba 1
100 22900 229  po rekonstrukci 2
110 17500 159  po rekonstrukci 2
225 1,875
Stavba panelova
55 11000 200 po rekonstrukci 2
50 9500 190 dostatecny 3
76 12500 164  po rekonstrukci 2
76 13000 171  po rekonstrukci 2
72 12900 179  dostatecny 3
181 2,4
Vyméra Cena
Typ (m2) (ke) Cena zam?2 Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 7
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
61 4400000 72131  po rekonstrukci 2
51 4100000 80392  po rekonstrukci 2
62 7400000 119355  po rekonstrukci 2
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62 3690000 59516  Novostavba 1
48 2990000 62292  dostatecny 3
52 3910000 75192  Novostavba 1
45 3200000 71111  po rekonstrukci 2
43 3099000 72070  po rekonstrukci 2
41 3699000 90220  po rekonstrukci 2
58 3200000 55172  dostatecny 3
53 4800000 90566  Novostavba 1
103 4800000 46602  po rekonstrukci 2
49 2769936 56529  Novostavba 1
84 7890000 93929  Novostavba 1
74648 1,785714
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
90 4950000 55000 po rekonstrukci 2
99 5700000 57576  S3patné 4
63 3450000 54762  po rekonstrukci 2
47 2550000 54255  po rekonstrukci 2
90 4900000 54444  po rekonstrukci 2
56 3500000 62500 dostatecny 3
56423 2,5
Najemni
Stavba cihlova
42 8000 190 dostatecny 3
70 11900 170  dostatecny 3
67 13900 207  po rekonstrukci 2
65 13000 200  po rekonstrukci 2
60 13000 217  po rekonstrukci 2
53 11000 208  po rekonstrukci 2
86 15000 174  Novostavba 1
55 12000 218  dostatecny 3
55 12000 218  po rekonstrukci 2
55 10000 182  po rekonstrukci 2
43 9000 209  po rekonstrukci 2
56 10000 179  po rekonstrukci 2
45 9500 211  po rekonstrukci 2
100 20000 200  po rekonstrukci 2
199 2,142857
Stavba panelova
58 11000 190 po rekonstrukci 2
50 11000 220  po rekonstrukci 2
49 11000 224  po rekonstrukci 2
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211 2
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
104 6800000 65385  po rekonstrukci 2
109 9500000 87156  po rekonstrukci 2
86 8300000 96512  po rekonstrukci 2
95 6120000 64421  Novostavba 1
75 6200000 82667  po rekonstrukci 2
90 5300000 58889  po rekonstrukci 2
85 4390000 51647  po rekonstrukci 2
64 5465650 85401  po rekonstrukci 2
94 4499000 47862  dostatecny 3
91 6379000 70099  po rekonstrukci 2
162 8790322 54261  Novostavba 1
112 7490000 66875  Novostavba 1
102 5690000 55784  po rekonstrukci 2
76 6620700 87114  po rekonstrukci 2
69577 1,857143
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova Nejsou
Stavba cihlova
72 5390000 74861  po rekonstrukci 2
113 4190000 37080  dostatecny 3
93 7190000 77312  po rekonstrukci 2
116 9795000 84440  po rekonstrukci 2
90 4849000 53878  po rekonstrukci 2
65514 2,2
Najemni
Stavba cihlova
96 15900 166  po rekonstrukci 2
106 16000 151  po rekonstrukci 2
104 20600 198  po rekonstrukci 2
78 18000 231  po rekonstrukci 2
95 16500 174  po rekonstrukci 2
110 45000 409  po rekonstrukci 2
69 18000 261  po rekonstrukci 2
132 25000 189  po rekonstrukci 2
111 25000 225 Novostavba 1
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82 17000 207  po rekonstrukci 2
221 1,9
Stavba panelovd Nejsou
Vyméra
Typ (m2) Cena (k¢) Cenazam2 Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 8
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
44 2390000 54318  3patné 4
45 2660000 59111  po rekonstrukci 2
44 2390000 54318  S3patné 4
43 2100000 48837  dostatecny 3
41 2290000 55854  po rekonstrukci 2
41 2490000 60732  po rekonstrukci 2
48 2480000 51667  dostatecny 3
59 2790000 47288  po rekonstrukci 2
63 2940000 46667  dostateCny 3
53199 2,777778
Stavba cihlova
57 3100000 54386  Spatné 4
55 3400000 61818  po rekonstrukci 2
48 3890000 81042  dostatecny 3
65 3490000 53692  po rekonstrukci 2
101 3800000 37624  Novostavba 1
69 6090000 88261  Novostavba 1
55 3400000 61818  po rekonstrukci 2
55 3400000 61818  po rekonstrukci 2
66 6615000 100227  Novostavba 1
50 2550000 51000 po rekonstrukci 2
50 3400000 68000  po rekonstrukci 2
160 9424000 58900 Novostavba 1
117 6554446 56021  Novostavba 1
68 4750000 69853  po rekonstrukci 2
64604 1,857143
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
44 2150000 48864  po rekonstrukci 2
57 2350000 41228  Spatné 4
44 2490000 56591  po rekonstrukci 2
64 2980000 46563  dostatecny 3
56 2150000 38393  po rekonstrukci 2
56 2370000 42321  Spatné 4
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45660 2,833333
Stavba cihlova
76 3461855 45551  po rekonstrukci 2
65 4221000 64938  dostatecny 3
77 4700000 61039  po rekonstrukci 2
44 3600000 81818 Novostavba 1
52 2650000 50962  po rekonstrukci 2
53 2350000 44340  dostatecCny 3
64 2499000 39047  dostatecny 3
58 2720000 46897  po rekonstrukci 2
54324 2,25
Najemni
Stavba cihlova
85 18000 212 po rekonstrukci 2
58 12500 216  po rekonstrukci 2
71 16500 232 po rekonstrukci 2
47 12000 255  po rekonstrukci 2
47 12500 266  po rekonstrukci 2
43 9500 221 Novostavba 1
74 16500 223 po rekonstrukci 2
43 12000 279  po rekonstrukci 2
71 12000 169  po rekonstrukci 2
60 13000 217  Novostavba 1
50 15500 310  po rekonstrukci 2
66 12999 197  po rekonstrukci 2
50 16000 320 Novostavba 1
240 1,769231
Stavba panelova
36 9000 250  po rekonstrukci 2
62 9000 145  po rekonstrukci 2
45 10000 222 po rekonstrukci 2
43 8490 197  po rekonstrukci 2
45 10000 222  dostatecny 3
48 10000 208  po rekonstrukci 2
45 10000 222 dostatecny 3
43 10000 233 po rekonstrukci 2
59 11000 186  po rekonstrukci 2
49 7500 153  po rekonstrukci 2
204 2,2
3+kk,
3+1
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
56 2999000 53554  po rekonstrukci 2
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75 3100000 41333  3patné 4
80 3500000 43750  po rekonstrukci 2
75 3400000 45333  po rekonstrukci 2
61 3190000 52295  po rekonstrukci 2
79 3790000 47975  dostatecny 3
120 5302789 44190  po rekonstrukci 2
65 3000000 46154  dostatecny 3
46823 2,5
Stavba cihlova
109 5999900 55045  Novostavba 1
132 9250000 70076  po rekonstrukci 2
86 5890000 68488  po rekonstrukci 2
95 7600000 80000  po rekonstrukci 2
83 6990000 84217  po rekonstrukci 2
82 8700000 106098  Novostavba 1
78 4300000 55128  po rekonstrukci 2
74 4729000 63905 Novostavba 1
93 7700000 82796  Novostavba 1
76 4600000 60526  dostatecny 3
173 9384000 54243  Novostavba 1
66 3590000 54394  po rekonstrukci 2
156 20000000 128205 Novostavba 1
95 7600000 80000  po rekonstrukci 2
74509 1,642857
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
57 2520000 44211  dostatecny 3
87 3250000 37356  po rekonstrukci 2
71 3500000 49296  docela ujde 3
58 2800000 48276  po rekonstrukci 2
69 3590000 52029  po rekonstrukci 2
57 3100000 54386  Spatné 4
75 2790000 37200 dostatecny 3
46108 2,714286
Stavba cihlova
137 8500000 62044  po rekonstrukci 2
66 3590000 54394  po rekonstrukci 2
75 3399000 45320  po rekonstrukci p
119 4990000 41933  po rekonstrukci 2
65 2199000 33831  po rekonstrukci 2
106 6360006 60000  po rekonstrukci 2
49587 2
Najemni
Stavba cihlova
80 14490 181  po rekonstrukci 2
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63 16600 263  po rekonstrukci 2
113 22000 195  po rekonstrukci 2
104 47000 452  Novostavba 1
66 15000 227  po rekonstrukci 2
72 14000 194  po rekonstrukci 2
100 19000 190 Novostavba 1
88 13000 148  po rekonstrukci 2
69 13900 201  po rekonstrukci 2
228 1,777778
Stavba panelova
72 14000 194  po rekonstrukci 2
66 12000 182  po rekonstrukci 2
70 13500 193  dostatecny 3
64 11000 172  po rekonstrukci 2
72 14000 194  po rekonstrukci 2
68 13000 191  dostate¢ny 3
188 2,333333
Vyméra Cena
Typ (m2) (kE) Cena zam2 Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 9
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
54 3000000 55556  po rekonstrukci 2
64 3300000 51563  po rekonstrukci 2
52 2690000 51731  po rekonstrukci 2
52 2790000 53654  po rekonstrukci 2
45 1900000 42222  dostatecny 3
52 2690000 51731  po rekonstrukci 2
60 3180000 53000 po rekonstrukci 2
44 2100000 47727  po rekonstrukci 2
50898 2,125
Stavba cihlova
69 3150000 45652  po rekonstrukci 2
47 3125000 66489  po rekonstrukci 2
59 3536629 59943  Novostavba 1
51 2900000 56863  po rekonstrukci 2
49 2699000 55082  po rekonstrukci 2
52 2490000 47885  po rekonstrukci 2
50 2822000 56440 Novostavba 1
63 3450000 54762  Novostavba 1
82 4437000 54110 Novostavba 1
45 2935000 65222  po rekonstrukci 2
52 2740000 52692  dostate¢ny 3
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69 3880000 56232  Novostavba 1
64 3650000 57031  po rekonstrukci 2
58 1962000 33828 Novostavba 1
54 1860000 34444  po rekonstrukci 2
53112 1,666667
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelovd
62 2400000 38710  dostatecny 3
38710 3
Stavba cihlova
52 3224779 62015 Novostavba 1
47 2390000 50851  po rekonstrukci 2
52 1950000 37500 dostatecny 3
42 2269000 54024  po rekonstrukci 2
54 2690000 49815  dostatecny 3
60 2700000 45000 po rekonstrukci 2
49867 2,166667
Najemni
Stavba cihlova
64 10990 172  Novostavba 1
70 9300 133  Novostavba 1
57 10000 175 Novostavba 1
80 13000 163  po rekonstrukci 2
39 10000 256  po rekonstrukci 2
83 11000 133  po rekonstrukci 2
60 11500 192  Novostavba 1
50 9500 190 po rekonstrukci 2
70 16000 229  po rekonstrukci 2
50 11000 220  Novostavba 1
50 8000 160 dostatecny 3
52 9999 192  po rekonstrukci 2
44 11000 250  po rekonstrukci 2
50 11600 232 po rekonstrukci 2
70 15500 221  po rekonstrukci 2
194 1,733333
Stavba panelova
45 10000 222 po rekonstrukci 2
59 16000 271  po rekonstrukci 2
30 9000 300 dostatecny 3
67 13000 194  po rekonstrukci 2
247 2,25

3+kk,
3+1
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Vlastnictvi osobni

Stavba panelova

75 3400000 45333  dostateCny 3
76 3390000 44605  po rekonstrukci 2
79 3320000 42025  po rekonstrukci 2
73 3250000 44521  po rekonstrukci 2
74 2990000 40405  po rekonstrukci 2
80 3120000 39000 po rekonstrukci 2
60 3290000 54833  po rekonstrukci 2
61 3075000 50410 po rekonstrukci 2
77 3400000 44156  po rekonstrukci 2
62 3200000 51613  po rekonstrukci 2
66 2600000 39394  Spatné 4
85 4490416 52828  po rekonstrukci 2
53 3150000 59434  po rekonstrukci 2
46812 2,230769
Stavba cihlova
71 4300000 60563  po rekonstrukci 2
125 5803500 46428  Novostavba 1
142 7027000 49486  Novostavba 1
75 4189999 55867  po rekonstrukci 2
66 3590000 54394  po rekonstrukci 2
81 4850000 59877  Novostavba 1
72 3421000 47514  po rekonstrukci 2
76 5990000 78816  po rekonstrukci 2
81 4594858 56727  Novostavba 1
118 8500000 72034  po rekonstrukci 2
95 5233095 55085 Novostavba 1
77 3900000 50649  Novostavba 1
81 4300000 53086 Novostavba 1
81 5177300 63917 Novostavba 1
73 2144000 29370  po rekonstrukci 2
110 8190000 74455  Novostavba 1
68 3650000 53676  Novostavba 1
56585 1,411765
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelovd
80 3660000 45750  Spatné 4
70 2990000 42714  po rekonstrukci 2
54 2550000 47222  po rekonstrukci 2
74 2990000 40405  dostatecny 3
80 3830000 47875  po rekonstrukci 2
70 3250000 46429  po rekonstrukci 2
82 2799000 34134  Spatné 4
84 2999999 35714  po rekonstrukci 2
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66 2995000 45379  po rekonstrukci 2
42847 2,555556
Stavba cihlova
85 4947043 58201 Novostavba 1
94 3950000 42021  dostatecny 3
95 4500000 47368  po rekonstrukci 2
49197 2
Najemni
Stavba cihlova
150 16900 113  po rekonstrukci 2
90 17000 189  Novostavba 1
90 17000 189  Novostavba 1
76 12000 158  Novostavba 1
75 17000 227  po rekonstrukci 2
112 9000 80  dostatecny 3
75 17000 227  Novostavba 1
97 26000 268  Novostavba 1
86 17500 203  po rekonstrukci 2
84 13000 155  po rekonstrukci 2
75 14000 187  po rekonstrukci 2
181 1,636364
Stavba panelova
76 11000 145  po rekonstrukci 2
75 12000 160  po rekonstrukci 2
74 12000 162  po rekonstrukci 2
78 15500 199  po rekonstrukci 2
74 12000 162  po rekonstrukci 2
79 15600 197  po rekonstrukci 2
74 12000 162  po rekonstrukci 2
82 14000 171  po rekonstrukci 2
67 9500 142  dostatecny 3
167 2,111111
Vymeéra
Typ (m2) Cena (ké¢) Cenazam2 Stav Hodnoceni
2+kk,
2+1
PRAHA 10
Vlastnictvi osobni
Stavba panelova
50 3350000 67000 po rekonstrukci 2
36 2250000 62500 po rekonstrukci 2
43 3500000 81395  po rekonstrukci 2
44 2400000 54545  po rekonstrukci 2
33 2250000 68182  po rekonstrukci 2
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68 3190000 46912  po rekonstrukci 2
62 3250000 52419  po rekonstrukci 2
43 2200000 51163  dostatecny 3
55 2690000 48909  po rekonstrukci 2
53 2200000 41509  dostatecny 3
57454 2,2
Stavba cihlova
54 2900000 53704  Novostavba 1
74 4289000 57959  Novostavba 1
48 3149000 65604  po rekonstrukci 2
66 3900000 59091  po rekonstrukci 2
67 3990000 59552  dostatecny 3
65 3797000 58415  po rekonstrukci 2
48 3300000 68750  po rekonstrukci 2
51 3940000 77255  Novostavba 1
60 3100000 51667  dostatecny 3
78 3797000 48679  po rekonstrukci 2
52 3300000 63462  Novostavba 1
56 3390000 60536  po rekonstrukci 2
54 3700000 68519  Novostavba 1
54 2651943 49110 Novostavba 1
54 3840000 71111  po rekonstrukci 2
47 3061500 65138 Novostavba 1
55 3989900 72544  Novostavba 1
61829 1,647059
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
57 2500000 43860 po rekonstrukci 2
51 2600000 50980 po rekonstrukci 2
52 3150000 60577  po rekonstrukci 2
43 2145000 49884  dostatecny 3
63 2790000 44286  po rekonstrukci 2
53 2990000 56415  po rekonstrukci 2
43 2249999 52326  po rekonstrukci 2
54 2790000 51667  po rekonstrukci 2
51249 2,125
Stavba cihlova
50 2400000 48000 po rekonstrukci 2
80 3890000 48625  po rekonstrukci 2
43 2190000 50930 po rekonstrukci 2
54 2380000 44074  Novostavba 1
51 2450000 48039  dostatecny 3
61 3599000 59000 po rekonstrukci 2
56 2540000 45357  Novostavba 1
49147 1,857143
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Najemni
Stavba cihlova

43 6500 151  po rekonstrukci 2
57 12000 211  Novostavba 1
56 12000 214  po rekonstrukci 2
59 11500 195 Novostavba 1
56 11900 213  Novostavba 1
90 14900 166  Novostavba 1
50 7500 150 po rekonstrukci 2
82 15000 183  po rekonstrukci 2
58 11000 190 po rekonstrukci 2
31 9990 322  po rekonstrukci 2
45 9900 220  po rekonstrukci 2
48 14000 292  po rekonstrukci 2
80 12000 150 po rekonstrukci 2
85 13200 155  po rekonstrukci 2
40 6500 163  dostatecny 3
49 12500 255  po rekonstrukci 2
88 26400 300 po rekonstrukci 2
208 1,823529

Stavba panelova
39 8500 218  po rekonstrukci 2
52 7500 144  dostatecny 3
41 7999 195  po rekonstrukci 2
40 10000 250  po rekonstrukci 2
43 8000 186  po rekonstrukci 2
54 8500 157  po rekonstrukci 2
42 11000 262  po rekonstrukci 2
40 13000 325  po rekonstrukci 2
43 7500 174  po rekonstrukci 2
44 11200 255  po rekonstrukci 2
52 7995 154  po rekonstrukci 2

211 2,090909

3+kk,

3+1

Vlastnictvi osobni

Stavba panelova
84 4122000 49071  po rekonstrukci 2
77 2999000 38948  po rekonstrukci 2
73 3100000 42466  po rekonstrukci 2
75 3399000 45320  3patné 4
74 3290000 44459  3patné 4
76 3390000 44605  Spatné 4
76 3980000 52368  po rekonstrukci 2
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88 4500000 51136  po rekonstrukci 2
70 3350000 47857  po rekonstrukci 2
46248 2,666667
Stavba cihlova
95 5878417 61878  Novostavba 1
99 4360000 44040 Novostavba 1
78 4800000 61538  po rekonstrukci 2
101 4990000 49406  Novostavba 1
78 4899000 62808  po rekonstrukci 2
86 5780000 67209 Novostavba 1
80 4590000 57375 Novostavba 1
101 3349000 33158  po rekonstrukci 2
105 8500000 80952  po rekonstrukci 2
93 4690000 50430 Novostavba 1
131 11900000 90840 Novostavba 1
75 5670000 75600  po rekonstrukci 2
78 3990000 51154  po rekonstrukci 2
82 3750000 45732  po rekonstrukci 2
59437 1,5
Vlastnictvi druzstevni
Stavba panelova
87 3180000 36552  po rekonstrukci 2
68 3420000 50294  po rekonstrukci 2
79 2990000 37848  po rekonstrukci 2
68 3200000 47059  po rekonstrukci 2
65 2890000 44462  S$patné 4
72 2880000 40000 po rekonstrukci 2
70 3100000 44286  po rekonstrukci 2
68 3050000 44853  po rekonstrukci 2
43169 2,25
Stavba cihlova
126 7900000 62698  dostatecny 3
75 4350000 58000 po rekonstrukci 2
65 2299000 35369  po rekonstrukci 2
64 2999000 46859  po rekonstrukci 2
83 4140000 49880  dostatecny 3
130 5657500 43519  po rekonstrukci 2
100 4490000 44900 dostatecny 3
48747 2,428571
Najemni
Stavba cihlova
80 13500 169  dostatecny 3
107 27000 252  Novostavba 1
100 15000 150  po rekonstrukci 2
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72 17900 249  po rekonstrukci 2
124 20000 161  po rekonstrukci 2
90 12000 133  po rekonstrukci 2
83 14000 169  Novostavba 1
84 18500 220  po rekonstrukci 2
65 12500 192  Novostavba 1
72 17900 249  po rekonstrukci 2
68 13500 199  po rekonstrukci 2
90 17500 194  po rekonstrukci 2
195 1,833333
Stavba panelova

105 14200 135  dostatecny 3
70 12000 171  po rekonstrukci 2
73 10500 144  po rekonstrukci 2
75 13000 173  po rekonstrukci 2
80 5500 69  Spatné 4
135 23000 170  po rekonstrukci 2
70 10900 156  po rekonstrukci 2
146 2,428571

Priloha 4 - Analyza trhu s byty

2+kk, 2+1 (za m2)
Vlastnictvi osobni Vlastnictvi druistevni
Stavba cihlova Hodnoceni Stavba panelova Hodnoceni Stavba cihlova Hodnoceni Stavba panelova Hodnoceni
Jihlava 28099 K¢ 2,20 25486 K¢ 2,92 23 688 K¢ 2,00 - -
Praha 1 128 052 K¢ 2,04 - - 136 006 K¢ 2,00 - -
Praha 2 84911 K¢ 2,40 - - 61 588 K¢ 2,50 - -
Praha 3 70061 K¢ 2,11 51597 Ké 3,00 60 414 K¢ 2,67 - -
Praha 4 61042 K¢ 2,00 51588 K¢ 2,56 - - 52 804 K¢ 2,40
Praha 5 74335 K¢ 2,00 54524 K¢ 2,83 55 068 K¢ 2,60 46 701 K¢ 2,83
Praha 6 77127 K¢ 2,00 56 786 K¢ 3,00 - - - -
Praha7 74 648 K¢ 1,79 - - 56 423 K¢ 2,50 - -
Praha 8 64 604 K¢ 1,86 53199 K¢ 2,78 54 324 K¢ 2,25 45 660 K¢ 2,83
Praha 9 53112 Ké 1,67 50 898 K¢ 2,13 49 867 K¢ 2,17 38 710 K¢ 3,00
Praha 10 61829 K¢ 1,65 57 457 K¢ 2,20 49 147 K¢ 1,86 51249 K¢ 2,13
3+kk, 3+1 (za m2)
Vlastnictvi osobni Vlastnictvi druZstevni
Stavba cihlova Hodnoceni Stavba panelova Hodnoceni Stavba cihlova Hodnoceni Stavba panelova Hodnoceni
Jihlava 27 625 K¢ 1,85 23222 K¢ 3,00 31082 K¢ 2,00 - -
Praha 1 140 034 K¢ 2,06 - - - - - -
Praha 2 87 494 K¢ 2,13 - - - - - -
Praha 3 74 154 K¢ 2,04 50112 K¢ 3,50 52 666 K¢ 3,20 43240 K¢ 3,33
Praha 4 57 974 K¢ 2,07 48 737 K¢ 2,78 - - 46911 K¢ 2,80
Praha 5 67 512 K¢ 1,94 47 940 K¢ 2,70 - - 45 729 K¢ 3,00
Praha 6 66 442 K¢ 1,93 47 238 K¢ 2,56 - - - -
Praha 7 69 577 K¢ 1,86 - 65 514 K¢ 2,20 - -
Praha 8 74 509 K¢ 1,64 46 823 K¢ 2,50 49 578 K¢ 2,00 46 108 K¢ 2,71
Praha 9 56 585 K¢ 1,41 46 812 K¢ 2,23 49 197 K¢ 2,00 42 847 K¢ 2,56
Praha 10 59 437 K¢ 1,50 46 248 K¢ 2,67 48 747 K¢ 2,43 43169 K¢ 2,25
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Priloha 5 - Analyza trhu s najemnimy byty

2+kk, 2+1 {za m2)
Najemni bydleni {za mésic)

Stavba cihlovd Hodnoceni Stavba panelovd Hodnoceni
Jihlava 113 Keé 1,86 163 Ké 2,00
Praha1l 378 Keé 2,19 - -
Praha 2 405 Ké 2,08 - -
Praha3 240 Ké 2,13 - -
Praha 4 237 Ké 2,10 224 K¢ 2,10
Praha 5 280 K¢ 2,10 213 ke 2,38
Praha 6 244 Ké 1,90 209 ke 2,71
Praha?7 199 Ké 2,14 211 ke 2,00
Praha 8 240 Ké 1,77 204 k& 2,20
Praha 9 194 Ké 1,73 247 k& 2,25
Praha 10 208 Ké 1,82 211 ke 2,09

3+kk, 3+1 {(za m2)
Najemni bydleni {za mésic)

Stavba cihlova Hodnoceni Stavba panelova Hodnoceni
Jihlava 124 Keé 2,00 139 Ké 3,00
Praha1l 362 Ké 2,00 - -
Praha 2 328 Ké 2,04 - -
Praha3 264 Ké 1,87 - -
Praha 4 218 Ké 1,93 178 Ké 2,08
Praha 5 235Ké 1,78 162 Ké 2,67
Praha 6 225 Ké 1,88 181 Ké 2,40
Praha?7 221 Keé 1,90 - -
Praha 8 228 Ké 1,78 188 K& 233
Praha 9 181 Ke 1,64 167 K& 2,11
Praha 10 195 Keé 1,83 146 Ké 2,43
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Priloha 6 - Plin na sjednéni hypotéky z GE Money Bank

GE Money Bank

Nabidka Gvéru GE Money Bank, a.s. ze dne 23.3.2016

Udaje o Gvéru zajisténém nemovitosti

2voleny typ HYPOTEKA GEMB 80%
vyse Uvéry 2.000.000.- K€
Gcel uvéru Koupé

vami zvolena drokova sazba
zdkladni sazba

1,88% platna pfi pinéni podminek sluzby Aktivni Ucet
TB9%

doba fixace Grokové sazby 5 let

doba splatnosti 30 let
jednorazovy poplatek za zpracovani Uvéru 0.-KE
mésiéni splatka Gvéru 7.27295 K¢
pojisténi schopnosti splacet 363,- KE
poplotek za vedeni Gvérového Gctu 0.-Ké
celkovd mésicni splatka 7.63595 K¢
orientacni danova uspora v 1 roce 5.640.-KE

Klientské udaje
jmeéno a prijmeni klienta
viastni zdroje

Ondfej Tollinger

celkove pfijmy 18.000.- K&
celkové vydaje 0.- KE
maximaini vySe Gvéru 2.115.861,- K¢

Tato nabidka je nezavaznd a Banka si vyhrazuje pravo, na zakladé individualniho posouzeni Zadosti klienta, Gvér
neposkytnout.

Uvedena Grokova sazbo plati za predpokladu pinéni podminek sluzby Aktivni ucet -mésicni pravidelny kreditni pfijem klienta
min. ve wsi 15 000,-KE na bézny Gcet kliento u GEMB urceného ke splaceni hypotecniho dvéru. Mésicni kreditnim pfijmem
klienta se rozumi souhrn édstek za kalendaini mésic pripsany ve prospéch bézného Uctu Klienta. Do Mésicniho kreditniho
pfijmu se nezapocitavaji zejména prevody mezi viastnimi Gty Klienta vedenymi u Banky.

Dalsi moznosti Gvéru zajisténého nemovitosti v K&
34950.63

18295.41

12759.96 | mvyse splatky v Ke ]

7272.95

30 let 25 let 20 let 15 let 10 let 5 let

Pojisténi Gvéru

Banka Vam na Vasi 2adost zprostfedkuje pojisténi Uvéru u smluvni pojistovny BNP Paribes Cardif Pojistovna, as,, ktera Vam
2ojisti pomoc pfi bezproblémovém splaceni Vaseho Gvéru i po dobu nemaoci, a ddle pro piipad invalidity 1li. stupne.

To vée za bezkonkurencni cenu, kdy mésicni pojistné za osetreni téchto rizik ¢ini 4,99% ze splatky Gvéru (dale jen Pojisténi
schopnosti splacet - soubor Al. Pojisténi Ize rozsifit i na riziko ztraty zaméstnani. Cena tuhoto produktu je 6.99% ze spldtky
Gvéru (déle jen Pojisténi schopnosti spldcet - soubor Bl. Obsahuje vie, co soubor pojisténi A + kryje riziko ztraty zameéstnanil. U

GE Money Bank, as., Vysko€ilova 1422/1a, 140 28 Praha 4, Michle, zopsano u MS v Praze, odd. B 5407, IC 25672720, tel. +420 224 443 636
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obou pojistnych soubory je navic moznost vyuzit pfipojisténi druhé osoby (spoluzadatele o Gvér) v raémci jednoho hypoteéniho
Gvéru diky souboriim AA nebo BB, zpoplatnénych dle platného Sazebniku Banky.

Identifikace pobocky a bankére

Jméno a prijmeni: Petr Piza Adresa:
mobil: 604247301, email: 212554518@mail.od.ge.com Lidicka 31, 658 34 Brno

GE Money Bank, a:s., Vyskocilova 1422/1a, 140 28 Praha 4, Michle, zapsano u MS v Proze, odd. B 5403, IC 25672720, tel: +420 224 443 636
2/7
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Evropsky standardizovany informacni prehled

Tyto standardizované informace jsou soucasti “Dobrovolného kodexu chovani pro poskytovani informaci o Gvéru na bydleni
pred uzavienim smiouvy", jehoz kopii mizete ziskat u Vaseho zprostiedkovatele. Tento dokument neni pravné zévaznou
nabidkou. Ciselné tdaje jsou podavany v dobré vife a presné vyjadiuji nabidku, kterou ¢ini poskytovatel Gvéru za aktudlnich
trznich podminek vychazejicich z poskytnutych informaci. Ciselné Gdaje mohou kalisat v zdvislosti na trznich podminkdch.
Poskytnutim téchto informaci se poskytovatel Gvéru nezavazuje k poskytnuti Gvéru,

1. Poskytovatel Gvéru

GE Money Bank, a.s., VyskoCilova 1422/1a, 14028 Praha 4- Michle,
zapsdno u Méstského soudu v Praze odd. B, vI. 5403, IC: 25672720,
www.gemoney.cz

2. Popis produktu

HYPOTEKA GEMB 80%
Ucelovy hypoteéni Gvér.
Vyse hypoteéniho Gvéru od 300.000.-KE.

Zajisténi Uvéru je zastavnim pravemn k nemovitosti. Maximalni vyse Uvéru je 80 trzni ceny
nemovitosti/nemovitosti.

Zplisob splaceni anuitni.

3. Druh sazby a délka pevné
stanovené |hity

Urokovd sazba je whiasovana prostrednictvim Urokového listku GE Money Bank, ass.
Délka Urokového obdobi (fixace Urokové sazby)je 5 let.

4. VlySe Grokové sazby platné
pro prvni drokové obdobi

1,88% plotnd pri pinéni podminek sluzby Aktivni Ucet

5. \lySe poskytnutého Gvérua | 2.000.000.- K&

ména [ S o u i
6. Délka splatnosti 1 360
~hypotegniho Gvéru .- m . _u o= wew R e
7. Vie anuitni splétky | 727295k of = _ " 'SWas
8.RPSN - roéni procentni | 1,90%

sazba ndkladd

Uvedeny modelovy vypocet vychdzi z celkové sazby o za pfedpokladu, ze se (rokovd
sazba nezméni v prvnim roce trvani Gvéru,

9. Jednordzové naklady a
poplatky

Poplatek za uzavieni smlouvy o hypoteénﬁ?:véru} 0.-KE.
Poplatek za ocenéni predmétu zajisténi je 0,- KE.

Poplatek za pofizeni vypisu z katastru nemovitosti o snimku katastraini mapy ke schvaleni
Gvéru 0.- KE.

Cerpani hypoteéniho Gvéru na zakladé podaného navrhu na vklad zastavniho préva
1.000,- K&

Poplatek za Eerpani 500,- KE/Cerpani.

Poplatek za vyhotoveni dodatku ke smiouvé o hypotecnim tvéru 3 000.- KE.

Smiluvni pokuta 2a nevycerpani Uvéru: 3 % z nevyCerpané astky. pokud Klient nevycerpd
vice nez 20% z go_ho_dngté vyse Uvéfg. .
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10. Opakujici se ndklady a
poplatky

I
Poplatek za vedeni Gvérového Gctu 0,- K&/mesicné
Platba pojistného - pojisténi, pouze pokud je klientem sjednano.
Poplotky zo zasilani vypisi z Uvérového Gc¢tu a potvrzeni o zaplacenych Urocich
50.- KE/vypis/rok.

Dolsi nepravidelné naklady spojené s hypotecnim Uvérem:

Pojisténi nemovitosti slouZici k zajisténi hypoteéniho Gvéru.

Spravni poplatek za vklad zastavniho prava 1.000.-KE za kazdé fizeni.

Spravni poplatek za vymaz zéstavniho prava 1.000.-K¢ za kazdé fizeni.

Pofizeni vypisu z katastru nemovitosti @ 100,-K&, snimek katastralni mapy @ 50.-K¢.

Ufedni ovéfeni podpisu na smiuvni dokumentaci u obecniho nebo méstského Gfadu &
30,- KE, notarske ovéreni a 36,- KC.

11. Pfedcasné splaceni

Splaceni hypoteéniho Gvéru pfi zméné Urokové sazby (ke konci fixace/pevné casti Grokové
sazby) - BEZ POPLATKU.

iIgi mi 3 niho Uvé

V rémci hypotéky All inclusive je zdarma umoznéno po fadném uhrazeni prvnich 12-ti
anuitnich splatek ¢dsteéné splaceni 0z do vySe 25% ze skutecné vylerpané &astky
hypotécniho Gvéru. Mimoradnou splatku je mozno opakovat vzdy po dalSich 6-ti mésicich
fadného splaceni. Realizaci mimofadné spldtky se budto pomérné snizi anuitni splatka
hypoteéniho Gvéru nebo se pomérné zkrgti doba splatnosti hypotecniho Gvéru. Pfi
provedeni diléi mimofddné splatky v prubéhu Grokového obdobi se zkrdcenim doby
splatnosti je Gctovan poplatek ve vysi 5000,- KE.

Klient je oprévnén pfedéasné splotnt cely hypotecm uvér k datu pravidelné mésicni splatky
hypoteéniho Gvéru, v takovém pfipadé je povinen splatit nesplacenou jistinu hypoteénino
uveruy, Poplatky, troky a jiné splotné pohledavky Banky za Klientem, jakoZ i Poplatek za
predéasné splaceni hypotecniho Uveru viz Sozebnik.

12. Postup pro podani stiznosti

Pisemné na adresu: GE Money Bank, a.s., VyskoCilova 1422/10, 14028 Praho aTMichle
telefon: 844 844 844

13. Nazorny prehled splaceni

viz priloha €.1

14. Povinnost oteviit bézny
tcet a Ucet u poskytovatele
Gvéru

Po podpisu smlouvy o hypoteénim Uvéru je tfeba oteviit néktery z nabidky Béznych
(osobnich) Gétu od GE Money Bank, as. Z tohoto B&Zného ucétu bude klientem splacen
hypoteéni Gvér. Toto neplati v pripadé, pokud jiz klient ma veden takovy Bézny Gcet u GE
Money Bank a.s., a za predpokladu, Ze souhlasi, Ze z tohoto (ctu bude splacen hypotecni
Gver.

Pokud jiz mdte u GE Money Bonk, as. osobni Gcet otevien, postadi, pokud v zadosti o
hypotecni Gvér uvedete, Ze tento (et bude vyuZivan pro splaceni hypotecniho Gvéru.

GE Money Bank, a.s., VyskoGilova 1422/1a, 140 28 Praha 4, Michle, zopsano u MS v Proze, odd. B 5403, IC 25672720, tel.: +420 224 443 636
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ESIP: Pfiloha €.1 - Nazorny prehled splaceni
Anuitni splatkovy plan

Nazorny prehled spldceni je platny za pfedpokiadu, Ze se (irokova sazba po dobu trvani Gvéru nezmeéni.

--- Pokragovani na dalsi strance -
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