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Abstrakt v ¢eském a anglickém jazyce

Diplomovéa prace se zabyva analyzou reziden¢niho trhu se zaméfenim na byty, jeho
souasnym stavem a zejména problematikou zhodnoceni investice do koupé bytu s jeho
naslednym prondjmem. Na zaklad¢ statistickych metod a ekonomickych ukazateli s vyuzitim
poznatkt z kritické analyzy dosavadniho vyvoje budou provedeny odhady miry vynosnosti a
rizika investice do koupé¢ a prondgjmu bytd. Ekonomickymi ukazateli pro posouzeni
vyhodnosti investice jsou ¢istd soucasnd hodnota pii zvolené diskontni sazbé a vnitini

vynosoveé procento.

The thesis deals with analysis of the residential market with a focus on housing, the current
situation and in particular the issue of return on investment to purchase an apartment with his
subsequent hiring. On the basis of statistical methods and economic indicators using the
findings from a critical analysis of current developments will be made and estimates of rate of
return of investment risk in buying and renting apartments. Economic indicators for assessing
the profitability of investment are the net present value at the selected discount rate and

internal rate of return.

Kli¢ova slova v ¢eském a anglickém jazyce
Byt, najemnik, pronajimatel, ¢istd soucasnd hodnota, ndjemné, dan, investice.

Apartment, tenant, landlord, net present value, rent, tax, investment.
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1 Uvod a cil prace

1.1 Uvod

Investice do bytu piedstavuje v soucasné dobé jednu z popularnich moznosti dlouhodobého
ulozeni finan¢nich prostiedkd. Tomuto jevu nahrava i situace na ¢eském trhu. Zhodnoceni
uspor, které¢ je nabizeno bankami, je minimalni, Groky hypoték se pohybuji kolem 4 % p. a.
a ceny nemovitosti, navzdory progndzam realitnich analytiki a makléit, nerostou.

Diplomové prace se zabyva zhodnocenim vyhodnosti koupé bytu za ucelem jeho
nasledného pronajmu z pohledu fyzické osoby v CR, a to ve tiech krajskych méstech.
Na zaklad¢ autorovy ptredchozi praxe byly vybrany tii reprezentativni lokality - Praha, Brno
a Pardubice. V kazdé z nich byla z deseti podobnych bytl, nabizenych realitnimi kancelafemi
k prodeji, stanovena hodnota. Pfitom byl zohlednén pramen ceny, poloha, velikost,
parkovani, stav a vybaveni, vlastnictvi, material konstrukce a ivaha znalce. Obdobny postup
byl pouzit i pro odhad vyse Cistého ndjemného v pfipad¢ prondjmu. Zjisténé hodnoty byly
pouzity pro vypocet Cist¢ soucasné hodnoty a vnitintho vynosového procenta. VySe

potiebného Givéru byla feSena variantné.

1.2 Cil prace

Cilem prace je zhodnotit efektivitu investice do nakupu bytu za ucelem jeho pronajmu.
Vyhodnost je posuzovana zakladnimi ekonomickymi ukazateli, jako je ¢ista soucasna hodnota

pfi zvolené diskontni sazb€ a vnitini vynosové procento.
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2 Teoreticka c¢ast

2.1 Byt

e Bytem je podle § 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni.

e § 3 pism. 1) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
charakterizuje byt jako soubor mistnosti, poptipadé jednotlivou obytnou mistnost, ktera
svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto uc¢elu uzivani uréena.

e Podle § 48 odst. 3 zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, je byt mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni,

vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu podle zvlastniho pravniho predpisu. !

2.1.1 Pocatky bytové vystavby

Po vzniku Ceskoslovenska byla bytova statistika provadéna pouze vybérovou metodou a to
jen na prvku nékolika desitek obci a méstskych ¢asti. Po druhé svétové valce bylo v roce 1946
provedeno séitani domt a byti. Celkem bylo na uzemi dnesni Ceské republiky sedteno
3175173 bytd. Od nasledujicich let jsou jiz k dispozici kazdoro¢ni statistiky bytové
vystavby. V roce 1950 bylo zjisténo 2 789 503 bytii, coz znamenalo sniZeni o 12,1 %. V roce
1991 bylo zjisténo 4 077 193 vSech bytl, z toho 3 705 681 trvale obydlenych. 2

! businesscenter.cz. Slovnik pojmii. [online]. 1998 — 2011, [cit. 2011-10-04]. URL: <http://business.center.cz/
business/pojmy/Default.aspx>.

2 ANDRLE, A. Dlouhodoby vyvoj, soucasnost a vyhledy bytové vystavby. Veiejna sprava, tydenik viady Ceské
republiky. [online]. 2000, [cit. 2011-10-04]. URL: <http://aplikace.mvcr.cz/archiv2008/casopisy/s/2000/0042/
42andrle.html >.
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DLOUHODOBY VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY
v Ceské republice od roku 1948
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Obr. 1 Vyvoj bytové vystavby od r. 1948 3

2.1.2 Bytova politika CR Vv sou¢asné dobé

e V CR je dnes asi 4,25 mil. obydlenych bytii, z celkového poétu 4,5 mil. bytii a primérné
stafi bytu je 42,5 roku,
e primérna velikost bytu je 76,3 m?,

» na jeden trvale obydleny byt ptipada 2,6 obyvatel. *

$BLAZEJ, M. Bytovd vystavba v Ceské republice. Prezentace k bakalafské préci, Institut geoinformatiky
Vysoka Skola banska — Technickd univerzita Ostrava. [online]. 2005, [cit. 2011-10-01]. URL:
<gis.vsh.cz/GlSacek/GlSacek_2005/Shornik/blazej/ blazej.ppt>.

* Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Bytovd politika CR. [online]. 1. 10. 2009, [cit. 2011-10-04]. URL:
<http://www.mmr.cz>.
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Forma bytového fondu CR
850 000

2 850 000 550 000

B njjemni bydleni
® druzstevni uzivani

vlastnické bydleni

Obr. 2 Struktura bytového fondu CR °
2.1.3 Vyvoj ceny byti

Z tab. 1 Indexy cen bytii Ceského statistického ufadu je mozné vyéist, ze nabidkové ceny byti
vzrostly od roku 2005 do roku 2011 v CR o téméF 46 %, v Praze pak o 30 % a V ostatnich

lokalitach o 61,5 %, pfi¢emz nejvyznamnéjsi pohyb byl zaznamenan mezi lety 2006 a 2008.

Tab.1 Indexy cen byti

pramérné indexy pramérné indexy
(2005 = 100) (2005 = 100)

nabidkovych cen byt | realizovanych cen byttt | nabidkovych cen bytd | realizovanych cen byt

pramérné tempo rustu | pramérné tempo rustu

5 CR bez 5 CR bez 5 CR bez 5 CR bez
rok CR Prahy | Praha| CR Prahy | Praha| CR Prahy | Praha| CR Prahy | Praha

2005 | 100,0| 100,0| 100,0{ 100,0 100,0| 100,0] 100,1 100,5| 99,6] 100,7 101,1| 100,1
2006 | 108,9 110,6 | 107,2| 108,4| 109,3| 106,4| 103,2 103,7| 102,7] 103,4| 103,6| 103,0
2007 | 131,6| 137,3| 125,8( 142,2 145,0] 136,5] 1054 106,0| 104,6| 107,1 107,5| 106,3
2008 | 162,4| 175,6| 149,2( 166,5 170,5| 158,3| 104,6 105,6 | 103,4] 102,5 102,5| 102,6
2009 | 157,9 170,4| 145,4| 146,2 148,4| 1417 97,7 976| 979| 958 955| 96,6
2010 | 151,6| 1655| 1376 - - - 99,2 996| 988 - - -

2011 | 1459 161,5| 130,3| - - - 98,1 985| 97,6 - - -

Zdroj: Cesky statisticky ufad °

,Byty na hypotéku jsou dnes diky pokracujicimu poklesu urokii a snizeni cen nemovitosti
nejdostupnejsi za posledni tri roky. Lide, kteri nakup kwili krizi odkladali, maji ted’ sanci nové
bydleni vyhodné ziskat také proto, Ze banky jsou ochotnéjsi pujcovat. “ Zdroj: iHNed.cz !

® Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Bytovd politika CR. [onlineg]. 1. 10. 2009, [cit. 2011-10-04]. URL:
<http://www.mmr.cz>.

® Cesky statisticky ufad. Ceny byti. [online]. Aktualizovano 19. 7. 2011, [cit. 2011-09-15]. URL:
<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny_bytu>.

"iHNed.cz. Cas na novy domov. Byty na hypotéku jsou vyhodnéjsi nez pred krizi. [online]. 1996 — 2011, posledni
revize 1.11.2010 [cit. 2011-01-27]. URL: <http://finweb.ihned.cz/c1-47617730-cas-na-novy-domov-byty-na-
hypoteku-jsou-vyhodnejsi-nez-pred-krizi>.
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Jak zlevnily byty (2010/08 v procentech)

Ceské Budéjovice

Pardubice

Hradec Kralové

Obr. 3 Procentni vyvoj ceny bytt v letech 2008 — 2010 °
Tab. 2 Navratnost ceny byt v nejdrazsich lokalitach
. .. . | Pocet najmu| Pocetlet do
Mésto Cenabytu | Najemné do ceny bytu | zapl. ceny bytu

Praha 3205000 K¢ |11 084 K¢ 289 24,1
Brno 2170 000 K¢ | 8 704 K& 249 20,8
Beroun 2079 000 K¢ | 8 296 K& 251 20,9
Hradec Kralové |2 063 000 K¢ | 6 868 K¢ 300 25
Kladno 2001 000 K¢ | 8432 K¢ 237 19,8
Karlovy Vary 1994 000 K¢ | 7 140 K& 279 23,3
Benesov 1 975000 K¢ | 8 432 K& 234 19,5
Mladé Boleslav |1 794 000 K¢ | 8 364 K¢ 214 17,9
Plzen 1791 000 K¢ | 7276 K& 246 20,5

Zdroj: Zaplati najem hypotéku? °

8 Op. cit. 7.

% Hypoindex.cz. Zaplati najem hypotéku? [online]. 2008 — 2010, posledni revize 13. 3. 2010 [cit. 2011-01-27].

URL.: <http://www.hypoindex.cz/clanky/zaplati-najem-hypoteku/>.
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Tab. 3

Navratnost ceny bytl v nejlevnéjsich lokalitach

5 .. . |Poclet najmu| Pocetlet do
Mésto Cenabytu | Najemné do ceny tj)ytu zapl. ceny bytu
Most 656 000 K¢| 5712 K¢ 115 9,6
Teplice 694 000 K¢| 5712 K¢ 121 10,1
Chomutov 730 000 K&| 5 644 K¢ 129 10,8
Semily 816 000 K&| 4216 K¢ 194 16,1
Bruntal 902 000 K&| 4420 K¢ 204 17
Décin 955000 K&¢| 4 828 K¢& 198 16,5
Usti nad Labem | 959 000 K&| 5 984 K¢& 160 13,4
Sokolov 983 000 K&¢| 4 828 K¢& 204 17
Ceska Lipa 984 000 K¢| 6800 K¢ 145 12,1
Prachatice 989 000 K¢ 4 760 K¢ 208 17,3

Zdroj: Zaplati najem hypotéku? *°

Autor prispévku “Zaplati najem hypotéku?” ve svych vypoctech (viz. tab. 2 a 3) opomiji
existenci inflace, vydaji vynaloZenych na Gdrzbu nemovitosti, pojisténi a dalsich Ciniteld,

které ovlivni dobu splaceni ceny bytu. Pocet ndjmi, resp. let, je vypocitdn pouhym vydélenim

ceny bytu mési¢nim najemnym.

Ceny byti k 10/2011
Tab. 4 Primérné ceny byt v CR podle vyzkumu REALITES.CZ
Okres Typ Byt 1+1 amensi | Byt 2+1, 2+kk | Byt 3+1, 3+kk
BIno-mésto vse 1 361.000,- 1 815.000,- 2 640.000,-
novostavby 1 641.000,- 2 231.000,- 2 710.000,-
Praha-mésto vse 2 060.000,- 3 008.000,- 3674.000,-
novostavby 1 877.000,- 3014.000,- 4 906.000,-
. vse 928.000,- 1 337.000,- 1 743.000,-
Pardubice novostavby | * 1979.000,- _ |3119.000-

Pozn.: Ceny jsou pocitany z nabidek s max. stafim 6 mesicti a min. 20 nabidek, ceny jsou nabidkové a mohou se

od skuteCnosti lisit.

Tab.5  Praméry najmt byti v CR podle vyzkumu REALITES.CZ
Okres Byt 1+1 a mensi | Byt 2+1, 2+kk Byt 3+1, 3+kk
Brno-mésto | 7.394,- K&/més. |10.424,- K¢/més. 13.023,- K&/més.
Praha-mé&sto |9.494,- K&/meés. |13.230,- K&/més. 18.500,- K¢&/més.
Pardubice 6.500,- K&/meés. |7.369,- K&/més. 10.188,- K&/més.

Pozn.: Ceny jsou pocitany z nabidek s max. statim 6 mésicli a min. 20 nabidek, ceny jsou nabidkové a mohou se

od skuteCnosti lisit.

19 0p. cit. 9.
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2.2 Najemni bydleni

Néjemni bydleni je pradvni vztah mezi najjemcem bytu a vlastnikem, uzavieny na zékladé

najemni smlouvy. Vlastnikem bytu byva obvykle soukroma osoba, nebo obec.

2.2.1 Historie

Historii najemniho bydleni v Ceské republice je mozné datovat od roku 1917, kdy doglo
K prvni pravni upravé najemniho bydleni s regula¢nim charakterem. Pfi¢inou byla pfeména
vetSiny prumyslovych odvétvi na vojenskou vyrobu a piesun pracovnich sil do vétSich mést,
coz vedlo ke zvyseni poptavky po najemnim bydleni. Po vzniku Ceskoslovenské republiky
byl pfevzat Rakousky ob&ansky zékonik, ktery pozvolna po 22 let najemné dereguloval. '

Po skonéeni 2. svétové valky, v obdobi kolem roku 1948 a nasledné 1964, byl vydan
obcansky zdkonik a zdkon o hospodateni s byty, které mély oteviené likvidovat nepratelskou
tiidu z fad pronajimatelti. VétSina domi a byt byla nucené vyvlastnéna a az po roce 1989
V zubozeném stavu vracena ptivodnim vlastnikiim. Najemnikiim vsak byly ponechany vyhody

v podob¢ regulovaného najmu, které trvalo do roku 2006, k uplné deregulaci najemného by

mélo dojit az koncem roku 2012. 2

2.2.2 Soucasnost najemniho bydleni

Zastoupeni najemniho bydleni se v jednotlivych evropskych zemich ligi. V Ceské republice je
tato forma bydleni povazovana za obvyklou. Ze statistik vyplyva, Ze ¢ast nové postavenych
byt prodanych do osobniho vlastnictvi, je skutecné uzivana pravem najemnim. Majitelé tyto
jednotky nabizeji na volném trhu a za sjednanych podminek - trzniho najemného je
pronajimaji jednotlivym zajemctum. Ministerstvo pro mistni rozvoj odhaduje podil najemniho
bydleni v zavislosti na lokalit¢ na zhruba 10 — 40 % sektoru vlastnickych bytl. Pfevazné
ve vétSich méstech v ndvaznosti na pracovni pfileZitosti predstavuje najemni forma vyznamné

procento v uzivani byti. 2

Y Seminarky.cz. Ndjem bytu — diplomovd prace. [online]. 2000 — 2007, [cit. 2011-03-20].

URL: <http://www.seminarky.cz/detaily-15152>.

12 Realit.cz. Regulace ndjemnich vztahii ma koreny v rakouském pravu. [online]. 08/2010, [cit. 2011-03-20].
URL: <http://www.realit.cz/clanek/regulace-najemnich-vztahu-ma-koreny-v-rakouskem-pravu>.

13 Realit.cz. Najemni bydleni. [online]. 02/2008, [cit. 2011-03-20]. URL: <http://www.realit.cz/clanek/najemni-
bydleni>.
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2.2.3 Predikce

Podle Setfeni spole¢nosti Incoma GfK vzrostl od roku 2008 zajem o starSi byty a mifi do nich
vice nez dvé¢ tfetiny z4jemct o st€hovani. Zajem o koupi nového bytu mé 17 % cilové skupiny
a vice nez tretina lidi zvazuje formu najemniho bydleni.

Prioritni otdzku pfi koupi nemovitosti hraje u 2/3 dotdzanych cena. Sympatie lidi
vzrostly u byta se tfemi a vice pokoji. Tietina osob, které se planuji prestéhovat, si mysli, ze
ceny novych bytl klesnou a pokud je k tomu okolnosti nedonuti, jsou ochotni pockat dva, tii
i vice let. Vice neZ polovina dotazanych piedpoklada riist najmu.

., Global Property Guide uvadi v analyze nemovitostniho trhu v Praze hrubou rentabilitu
najmii 3,89 %. Cisty vynos tak zpravidla byva do 3 % rocné. Mé zkuSenosti jsou obdobné. Je-
li rentabilita prondjmu nizkd, pak drZeni nemovitosti je pouze spekulaci na rist ceny
nemovitosti nebo rust ndjemného. Budou ale skutecné riist? Mnoho let tomu tak bylo, doba se
vS§ak zménila “, tvrdi Traxler.

,,Jako nejpravdépodobnéjsi se jevi scénar postupného poklesu realnych cen nemovitosti
V pribéehu nékolika pristich let. Ocekavam, ze do roku 2013 klesnou ceny nemovitosti v Praze
Vv pruméru o 30 procent, zatimco vySe najmii bude vice méné stagnovat. Postupné se tak hrubad
rentabilita vrdti na tiroveri 5 — 6 %. “ Uvddi autor ¢lanku Jan Traxler, realitni maklér. *

., Podle studie spolecnosti Deloitte a Hyposervis dosahuje Cesko v poctu ndjemnich bytii
na tisic obyvatel oproti Némecku zhruba 37 procent, oproti Rakousku 64 procent. Ceka se, e

N L g . 16
v budoucnu se pomeér zvysi - V pripadé srovnani s Nemeckem zhruba na 50 az 60 procent.

2.3 Prehled ekonomickych metod zhodnoceni efektivnosti investic

Zakladem pro hodnoceni investi¢nich zaméra jsou rozhodnuti investi¢ni a finan¢ni. U koupé
a pronajmu bytu by se investi¢ni rozhodnuti tykalo velikosti bytu, vybaveni, stafi, lokality
a umisténi. Toto rozhodnuti shrnuje, do jakych aktiv bude investovano. Finan¢ni rozhodnuti

vV _ 7

predstavuje pen&zni toky projektu.

1 Stavebni forum. Rezidence: lidé ocekdvaji pokles cen a zvySovani ndjmii. [online]. 2000 — 2010, aktualizovano
15. 7. 2010, [cit. 2011-03-18]. URL.: < http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/17325/rezidence-lide-ocekavaji-
pokles-cen-a-zvysovani-najmu/>.

> Hypoindex.cz. Rentabilita prondjmu: Prodejte byt, nevyplati se! [onling]. 2008 — 2010, posledni revize
24.9.2009 [cit. 2011-01-27]. URL: <http://www.hypoindex.cz/clanky/rentabilita-pronajmu-prodejte-byt-
nevyplati-se/>.

'8 lidovky.cz. Deregulace zvysi vystavbu ndjemnich bytii. [online]. 14. 9. 2010, [cit. 2011-03-02].
URL:<http://www.lidovky.cz/deregulace-zvysi-vystavbu-najemnich-bytu-fic-
/In_noviny.asp?c=A100914_000064_In_noviny_sko&klic=238876&mes=100914_0>.

Y FOTR, J. - SOUCEK, L. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. 1. vydani. Praha: Grada, 2005. 356 s.
ISBN 80-247-0939-2.
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http://www.hypoindex.cz/clanky/ceny-bytu-dale-klesaji-klesaji-dost/
http://www.hypoindex.cz/clanky/najemne-v-polovine-roku-pokles-i-rust-o-50/

2.3.1 Ukazatele hodnoceni ekonomické efektivnosti

Posouzeni kritérii ekonomické efektivnosti tvofi podklad pro rozhodnuti, zda projekt
realizovat ¢i nikoli. Pomoci téchto kritérii je zjisStovana predevSim vynosnost investice. Mezi
nejcastéji pouzivané ukazatele patfi:
¢ rentabilita kapitalu
e doba thrady
e Casova hodnota penéz
o (Cista soucasna hodnota
o index rentability

o vnitini vynosové procento
Rentabilita kapitalu

Ukazatel rentability umoziuje zjistit vynosnost kapitalu pouZitého k financovani investi¢niho
zaméru. Jeho ¢iselnd hodnota je stanovena pomérem zisku projektu k vlozenym prostredkiim.

Rentabilita vlastniho kapitalu predstavuje zlomek, kdy v Citateli je zisk po zdanéni a ve
jmenovateli hodnota vlastniho vlozeného kapitalu. Celkové zhodnoceni kapitalu, vlastniho
i ciziho, vyjadfuje rentabilita celkového kapitalu. Lze ji vyjadfit pomérem souctu zisku
a uroki (pfed nebo po zdanéni) k celkovému kapitalu.

Rentabilita dlouhodobého kapitdlu je podobnéd rentabilité celkového kapitalu s tim
rozdilem, Ze ve jmenovateli je pouze dlouhodobé investovany kapital, bez kratkodobych
cizich zdroji. Obvykle jsou vSechny tyto ukazatele vyjadfovany procentné. Ukazatele
rentability jsou atraktivni svoji jednoduchosti a srozumitelnosti a slouzi k rychlému posouzeni

efektivnosti projektu.
Doba uhrady

Doba uhrady ptedstavuje dobu potiebnou na thradu celkovych investi¢nich nakladt projektu
jeho Cistymi piijmy. Vypocet doby Uhrady vychazi ze stanoveni penéznich tokl projektu. Ty
tvoii ptijmy a vydaje projektu po celou dobu jeho Zivotnosti. Nedostatkem doby uhrady je
predevsim skutecnost, Ze nezohledituje ¢asovy priabéh penézniho toku, penézni toky po dobé

uhrady, faktor ¢asu a uptednostituje projekty s rychlej$i dobou navratnosti.
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Casovd hodnota penéz

Casova hodnota penéz zohlediuje odligné ¢asové obdobi, kdy byl realizovan vydaj nebo
piijem. Faktory pusobici na odlisnou ¢asovou hodnotu penéz jsou nejistota budoucich piijmu,
kdy piijmy casové vzdalenéjsi jsou vice rizikové nez piijmy Casov¢ blizsi, inflace, ktera
znehodnocuje kupni silu penéz a néklady uslé prilezitosti. Penézni toky jednotlivych ¢asovych
obdobi jsou pirepocitany na soucasnou hodnotu ke stejnému obdobi, vétsinou k pocatku

realizace projektu. Metoda piepoctu je oznacovana jako diskontovani.

1.  Cista sou¢asna hodnota (net present value, NPV) piedstavuje diskontované penézni toky
za celé obdobi zivotnosti projektu, tedy rozdil vSech pfijmi a vydaji vyjadienych
v soucasnych hodnotach. Pfi posuzovani ekonomické efektivnosti je doporuceno
realizovat projekty skladnou d¢istou soucasnou hodnotou, ktera zvySuje hodnotu

podniku, a projekty se zdpornou NPV, kdy je vynosnost nizsi nez o¢ekavana, zamitnout.

vvvvvv

2. Index rentability (profitability index) vyjadiuje velikost sou¢asné hodnoty budoucich
vynosu projektu vztazenych na jednotku investi¢nich nakladd. Je znazornén zlomkem,
kdy citatel obsahuje soucasnou hodnotu budoucich pfijmi a jmenovatel soucasnou
hodnotu investi¢nich vydaji. Projekt je pfijatelny, pokud je jeho index rentability vétsi

nez 1.

3. Vnitini vynosové procento (internal rate of return, IRR) je vynosnost projektu za celou
dobu svého Zivota. Ciselné je rovno diskontni sazbé, pfi které je NPV = 0. Pii posouzeni
ekonomické efektivnosti je vhodné piijmout projekty, jejichz vnitini vynosové procento
je vyssi nez diskontni sazba. Cim vyssi je IRR, tim je projekt vyhodngj$i. Vynosy
projektli s vnitinim vynosovym procentem rovnym diskontni sazbé pokryvaji néklady
spojené se ziskanim investi¢nich prostfedkt. Hlavnim nedostatkem IRR je pfedevsim to,
Ze muze nabyt vice hodnot, a to v pfipadé, kdy se méni znaménko cistych penéznich tokl
vicekrat nez jednou. Tato situace miize nastat tehdy, pokud v uritém obdobi faze
provozu nebo likvidace dojde k vyznamné investici (rekonstrukce, obnova, rozsiteni
projektu) a penézni tok bude zaporny. Vnitini vynosové procento bude nabyvat dvou

odlignych hodnot a stane se nepouZitelnym. *°

18 Op. cit. 17.
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2.4  Metody stanoveni obvyklé ceny bytu *°

Obvyklou cenou se podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu (pfirodni ¢i jiné kalamity atd.), osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho (majetkové vztahy, aj.), ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim).

Pouzitelné metody pro stanoveni obvyklé ceny:
1. Zjisténi vécné hodnoty
2. Zjisténi vynosové hodnoty
Srovnavaci hodnota
Metoda stiedni hodnoty

Naegeliho metoda vaZeného priiméru

o v >~ W

Bradacova uprava metody vazeného priméru

7. Metoda zbytku

24.1 Zjisténi vécné hodnoty

Stanoveni vécné hodnoty je zalozeno na zjiSténi vychozi ceny staveb, obvykle pomoci
technicko-hospodafského ukazatele za 1 m® obestavéného prostoru, pfip. 1 m?® zastavéné
plochy. Takto zjiSténd cena se snizi o pfiméfené opotiebeni sohledem na stafi

a predpokladanou zivotnost.

24.2 Zjisténi vynosové metody

Vynosova metoda predstavuje vlastnictvi nemovitosti, véci, z pohledu podnikatele. Je rovna
velikosti vkladu, ktery by pii daném uroku (mife kapitalizace) pfinasel zisk rovny vynosu
Z ngmu nemovitosti. Vypocitd se ze souctu diskontovanych ptedpokladanych budoucich
vynosu z prondjmu.

cisty vynos z nemovitosti [K¢ / rok]

Cv[Kc]=
[Kel urokovamira[% p.a.]

x100 % (1)

YBRADAC, A. a kol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009.
753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

24



24.3 Srovnavaci hodnota

Srovnavaci hodnota vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Pfi porovnani se zohlediuji technicka hlediska
a stav, material, druh a uziti véci, opravitelnost a dalsi.

Dulezitym faktorem urcujicim cenu nemovitosti je poloha, proto je dulezité, pokud je to
mozné, porovnavat nemovitosti v podobnych lokalitach. Dal§im kriteriem je u byt
srovnatelna kategorie a velikost, technicky stav a vliv opotiebeni. Zjisténé odliSnosti

porovnavanych nemovitosti se zohledni ve vysledné hodnoté.

244 Metoda stiedni hodnoty

Vypocet této metody je dan prostym aritmetickym primérem hodnoty vécné a vynosové.

COB = @ @)

2.5 Stanoveni vySe najemného

Vyse najemného by méla odpovidat najemnému ve srovnatelnych bytech téze lokality. Kazdy
majitel chce maximalizovat navratnost své investice a stanovit nijem co nejvyssi. To vSak
predstavuje riziko, Ze byt nepronajme, nebo bude hledat zdjemce mnohem déle neZz pfi
realnéjSim odhadu vySe najemného. V konecném vysledku miZze majitel ztratit vice, nez

kdyby nabidl byt za najemné snizené, byt jen o n&kolik set korun. %

2.6 Statistika poctu lidi v pronajmu

Na konci roku 2009 bydlelo v pronajatém byté 18,7 % domacnosti. Ve vlastnim byté bydlelo

66,1 % domacnosti a 15,2 % bydlelo v bytech druzstevnich. Rist vlastnického bydleni je dan

: v s NP g ey r s .21
rozvojem hypotecniho trhu s pfiznivymi tirokovymi sazbami.

2 hypoindex.cz. Jak (ne)spravné stanovit vysi ndjemného. [online]. 2008 — 2011, [cit. 2011-09-10]. URL:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/jak-ne-spravne-stanovit-vysi-najemneho/>.

21 Stavebni forum. Rezidence: pocet ndjemnikii klesd, ve viastnim bydli 66 % domdcnosti. [online]. 2000 — 2010,
aktualizovano 28. 6. 2010, [cit. 2011-03-18]. URL.: < http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/17209/rezidence-
pocet-najemniku-klesa-ve-vlastnim-bydli-66-domacnosti/>.
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Tab. 6 Vlastnické a ndjemni bydleni v CR (v % domécnosti)

Rok Néjemni bydleni | DruZstevni byt | Vlastni byt/dim
2000 29,5 23,5 46,9
2001 28,6 23 48,4
2002 28,2 22,8 49,1
2003 26,4 23,3 50,4
2004 25,4 22,4 52,1
2005 23,5 21,6 55
2006 21,2 18 60,7
2007 21,1 16,4 62,4
2008 19,9 16 64,1
2009 18,7 15,2 66,1

Zdroj: Stavebni forum %

,,Doby, kdy banky uspésne presvedcovaly lidi, at’ misto najemného plati stejnou castku na
hypotéku a sami se tak stanou vlastniky, jsou pryc.

Za posledni rok vzrostl pocet najemnich transakci az o pétinu. Pritom objem novych hypoték
klesl za tFi ctvrtleti mezirocné o 37,5 procenta na 56,5 miliardy korun.

., V priiméru se zdjem o prondajem bytii za rok zvysil az o dvacet procent kviili nedostupnosti
hypotecnich uveru," potvrdila Iva Lorencova ze spolecnosti ERA Reality, ktera ma v zemi sit
32 realitnich kancelari.

Stejny ndriist poptavky po prondjmech zaznamenal i Jakub Havrlant, reditel serveru
bezrealitky.cz. "Pronajimatelé si mohou mezi zdajemci vybirat. V Praze nebo v Ostraveé, kde je
poptavka po prondjmu nejvétsi, na jeden byt v priimeru pripada i patndct zajemcii," dodal. *

Zdroj: HN.IHNED.CZ #

2.7 Nezaméstnanost, prumérna mzda, prispévek na bydleni

,Za nezameéstnané jsou podle definice ILO (Mezindrodni organizace prdace) povazovany
osoby, které v referencnim obdobi nemély zadné zaméstnani, neodpracovaly ani jednu hodinu
Za mzdu nebo odménu a aktivné hledaly praci, do které by byly schopny nastoupit nejpozdéji
do dvou tydnii...

22 H

Op. cit. 21.
2 HN.IHNED.CZ. Ndjemni bydleni vdlcuje hypotéky. [online]. 1996 — 2011, aktualizovéano 6. 11. 2009, [cit.
2011-01-18]. URL.: < http://hn.ihned.cz/c1-38964400-najemni-bydleni-valcuje-hypoteky>.
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Prumérny pocet zaméstnanych, ocisteny od sezonnich vlivii, se ve 2. ctvrtleti 2011 proti
1. ctvrtleti roku 2011 zvysil o 6,6 tis. osob. Mezirocné vzrostl pocet zaméstnanych osob o 27,4
tis. (0 0,6 %) na 4 908,4 tis. osob. “ 24

, V1. pololeti 2011 dosahla prumérna mzda vyse 23 575 K¢, v mezirocnim srovnani cinil
prirustek 531 K¢ (2,3 %). Spotrebitelské ceny se zvysily za uvedené obdobi o 1,8 %, realna

mzda vzrostla 0 0,5 %. “ %

Nejvynosnéjsi obory podle primérné mzdy:
1. Penéznictvi a pojiStovnictvi — 46 817 K¢&/més.
2. Informacni a komunikacni ¢innosti — 43 012 K¢/més.

3. Vyroba a rozvoz elektiiny, plynu, tepla a klimatizované¢ho vzduchu — 38 762 K&/més.

Mzdové nejchudsi odvétvi:
1. Ubytovani, stravovani a pohostinstvi — 12 870 K¢&/més. (+ spropitné)
2. Administrativni a podptrné ¢innosti — 16 556 K¢&/més.

3. Zeméd¢lstvi, lesnictvi a rybatstvi — 17 672 K¢&/més.
Minimélni mzda se nezménila jiZ od ledna 2007 a &ini 8 000 K¢&. ?°

Prispévek na bydleni

Piispévek na bydleni usnadiiuje rodindm s nizkymi piijmy pokryt ndklady na bydleni.
Na prispévek ma narok vlastnik nebo najemce bytu, ktery je v byté piihlaSen k trvalému
pobytu a jehoz naklady na bydleni jsou v pfedchozim c¢tvrtleti vyssi nez 0,3 (na Gzemi mésta
Prahy 0,35) nasobek piijmi. Naklady tvoii najemné, thrady spojené s uzivanim bytu, naklady
za energie, vodné a sto¢né, odpady, vytapéni. Podle velikosti obce a poctu ¢lenit domécnosti
jsou stanoveny primérné normativni naklady na bydleni (viz. tab. 7), pro bydleni v bytech

.o, , < , 27
uzivanych na zdklad¢ ndjemni smlouvy.

24 Svaz primyslu a dopravy CR. Vyvoj zaméstnanosti a nezaméstanosti v CR. [onling]. 7. 8. 201, [cit. 2011-10-
06]. URL: <http://www.spcr.cz/statistika/vspscr.htm>.

% CSU. 4nalyzy. [online]. 2011, [cit. 2011-10-05]. URL: <http://www.czso.cz/csu/csu.
nsf/informace/78FF004065C9>.

26 Op. cit. 25.

%" Integrovany portal MPSV. Prispévek na bydleni. [online]. Aktualizovano 31. 3. 2011, [cit. 2011-09-22]. URL:
<http://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni>.
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Tab. 7

Normativni ndklady na bydleni pro najemni byty

Pocet obyvatel obce
Pocet (}Sgb nad 100 | 50 000 -99 | 10 000 - 49 do 9 999
v rodiné Praha tis. 999 999 obvvatel
obyvatel obyvatel obyvatel W

1 6 363 5117 4863 4 406 4293

2 9183 7478 7 130 6 505 6 350

3 12 557 10 328 9872 9 056 8 852

4 avice 15744 13 055 12 506 11521 11 276

Zdroj: Integrovany portal MPSV %

2.8 Faktory ovliviiujici poptavku po najemnim bydleni

Poptavku po nijemnim bydleni ovliviiuje ve velké mife piijem domécnosti, ktery je zavisly
na trhu prace. Domadacnosti s niz§imi piijmy budou volit rad€ji prondjem pied vlastnim
bydlenim s hrozbou neschopnosti hradit splatky tvéru a naopak. Oblasti s niz§i mirou
nezam¢&stnanosti jsou zajimavé pro jedince a rodiny v produktivnim véku a poptavka po
bydleni v téchto lokalitich mnohdy ptevysSuje nabidku. Jedna se zejména o krajska mésta, kde
je cena bytu vyssi, a proto je najemni bydleni piijatelnym kompromisem. Vysokd mira
rozvodovosti, ale i snatkovosti, ovliviiuje poptavku po najemnim i vlastnickém bydleni. Vliv
ma také veékova struktura obyvatelstva, kde mladé pary maji jiné potieby nez rodiny s détmi
nebo starsi lidé. Pokud je vyse trzniho najemného nizsi nez splatka avéru na koupi bytu nebo
srovnatelnd, lidé radéji zvoli vlastnickou formu a poptavka po najemnim bydleni poklesne.
Zdrazeni reziden¢nich nemovitosti je obvykle doprovazeno i zvySenim trZzniho najemného.
Vliv na vysi ngjemného, ale 1 trZzni cenu bytu, ma rozloha a ohranicenost lokality, pocet
a struktura obyvatel, migrace, ob¢anska vybavenost, pfirodni podminky, velikost a vybaveni

bytu a jiné. %

2.9 Nabidka a poptivka po najemnim bydleni v CR

,, Previs nabidky ndjemnich bytii nad poptavkou tlaci vynosy majitelii bytii v Cesku doli. Za
opravnény rocni vynos povazuji pét procent z ceny pronajimanych byti, aktualné ale vynosy
cini spise jedno az tri procenta. Na setkani s novindri to dnes rekl predseda Obcanského
sdruzeni majitelit domii (OSMD) Tomislav Simecek. Podle odbornikii nelze vyloucit, Ze trini

najmy budou v roce 2011 klesat.

28 H

Op. cit. 27.
¥ HLAVACEK, M — KOMAREK, L. Determinanty cen nemovitosti pro jednotlivé regiony CR. [online].
str. 80 — 89. [cit. 2011-05-14]. URL.: <http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/ www.
cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2008-2009/FS_2008-2009 clanek_2.pdf>.
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Mistné obvyklé ndjemné, do kterého sdruzeni zahrnuje jen trini cinze, uz podle Simecka
neni v Zadném okresnim nebo krajském mésté v Cesku nizsi nez ndklady takzvané prosté
reprodukce. Do ni patii hlavné stavebni ndklady na porizovani a udrzovani nemovitosti.
Podle brnénského Ustavu soudniho inzenyrstvi ¢ini v soucasnosti naklady prosté reprodukce
v Cesku mésicné 60 korun za metr ¢tverecni. ,, Regulované ndjemné je ale na mnoha mistech
vwrazné nizsi,” poznamenal Simecek. Na druhou stranu rocni vynos ve vysi péti procent

Z ceny pronajimanych bytii nemaji podle $éfa OSMD zatim viastnici bytii v Cesku nikde.

Simecek i Pdcal se domnivaji, Ze bude néjaky cas trvat, nez si ndjmy po ukonceni
regulace v jednotlivych lokalitach najdou obvyklou uroven. , Lze predpoklddat, Ze nove
uzavirané smluvni ndjmy budou postupné klesat. Rovnovazny stav bude dosazen az po zhruba
jednom az dvou letech a bude nékde mezi dnesnim regulovanym a smluvnim, poznamenal

Pacal. “*°

Pozn.: Jiti Pacal je odbornikem na realitni trh a feditelem spolecnosti Central Europe Holding

2.10 Co rozhoduje o uspéchu pri pronajimani

Podminkami tuspéchu se mezi vefejnosti zabyvala anketa organizovand serverem
www.jakpronajimatbyty.cz, které se zacastnilo 7.736 hlasujicich. 21 variant bylo hodnoceno

celkem 17.714 hlasy a kazdy respondent mohl oznacit 3 odpovédi.

10 nejvice bodovanych variant

,,Solidni a platici najemce 3415
Propracovand a robustni najemni smlouva 2248
Spravné stanovena vyse najemného 2012
Byt ve vyhledavané lokalite 1775
Dobry prehled v najemnim pravu 978
Stav domu, ve kterém se byt nachazi 927
Duslednost pri vymahani najemného 839
Vhodné vybrana velikost bytu 721
Vek a vzdelani najemce 652

%0 E15.cz/Zpravy. Previs nabidky nad poptavkou tlaci vynosy majitelii bytii dohi. [online]. 2007 — 2011,
publikovano 16. 12. 2010 [cit. 2011-05-10]. URL: <http://zpravy.e15.cz/byznys/ reality-a-stavebnictvi/previs-
nabidky-nad-poptavkou-tlaci-vynosy-majitelu-bytu-dolu>.
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Zarizeni a vybaveni bytu 624

(Z internetového prizkumu ,,Co t&i, trépi a frustruje pronajimatele bytu v roce 2011¢ %)

2.11 Zpisoby financovani byti

2.11.1 Hypotecni uvér

., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisteno zastavnim prdavem
k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledivka z uveru neprevysuje dvojndasobek zdstavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér dnem vzniku prévnich
ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize pohledavku
Z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zdstavnich
listit o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi. “ Zakon o dluhopisech
¢ 190/2004 Sb. %

Piehled hypote¢nich poskytovateli

Vase hypotéka

ROy vite nypotéky  [IOKOVE i Mok ouaee Spimeni  Popiatek

G UniCredit Bank :(6500 000 3.49% 93M3Ke 150K 3 20 12 800 K&
Oberbank w200 oo 3.55%  9321Ké  150Ke 3 20 11200 ke

s Ko oo 359%  9395KE 200K 3 2 oke
LB=BW Y200 000 359%  9307TKe  150Ke 3 20 9000 K&
— G Koo 000 3.89%  9603Ke  150K: 3 20 2900 K&
Ritgporsen bank Koo 000 4.09%  9772KE  150Ke 3 20 12800 K&
o oo o0 4.00%  OT772Ke  150Ke 3 20 12 800 K&
BSbm 0000 409%  9TT2KE  150Ke 3 2 12800 K¢
I VOLKSBANK K200 oo 419% 9906 Ké  1s0ke 3 20 12000 K&
<L e o000 429% 9942 KE  150kKe 3 20 12800 K&

mBank 3 180000 aa2% OB o 3 2 0ke

Riremian 1470000 479%  9532KE  150K¢ 3 20 0Ke

Obr. 4 Srovnani hypote&nich uvéra *

' REHULKA, P. Co 65i, trdpi a frustruje pronajimatele bytu v roce 2011. PDF dokument, 2011.
www.JakPronajimatByty.cz.

%2 Ministerstvo financi Ceské republiky. Zdkon ¢. 190 / 2004 Sh. [online]. 2005, [cit. 2011-10-05]. URL:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/zakony 1039.html>.

% SROVNAM. Nejvyhodnéjsi hypotéky, hypotecni kalkulacka. [online]. 2011, [cit. 2011-10-05]. URL:
<http://srovnam.tiscali.cz/hypoteky>.
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Obr.5  Vyvoj trokovych sazeb hypoték **
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Obr. 6 Objem poskytnutych hypoték *

¥ hypoindex.cz. Fincentrum Hypoindex srpen 2011: Vitejte ctyfprocentni hypotéky. [online]. 2008 — 2011, [cit.
2011-10-01]. URL.: <http://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-srpen-2011-vitejte-ctyrprocentni-
hypoteky/>.

% hypoindex.cz. Kam se posune hypote¢ni trh v roce 2011? [online]. 2008 — 2011, [cit. 2011-04-21]. URL:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/>.
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Finanéni index dostupnosti bydleni CR
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Obr.7  Dostupnost bydleni v CR *

Finan¢ni index dostupnosti bydleni charakterizuje zavislosti mezi cenou nového
vlastnického bydleni a pfijmem rodiny a zatizeni splatkami Gvéru na pofizeni vlastnického

bydleni.

2.11.2  Uvér ze stavebniho spofeni

Az do konce roku 2010 bylo stavebni spofeni brano jako bezpecna cesta k nadstandardnimu
zhodnoceni financnich prostfedkli. V ramci uspornych opatfeni vsak byl zdanén statni
piispévek az 0 50 % z ptivodnich 4 500 K¢. Z tohoto divodu ustoupila atraktivita stavebnich
spofitelen jako instituci pro uloZeni financi, stavebni spofeni je pfevdzné zakladano pro
potfebu ziskdni uvéru na ndkup ¢i rekonstrukci nemovitosti. Piidéleni Gvéru je ze zakona
omezeno nékolika podminkami, dvouletou ¢ekaci lhiitou, naspofenim urcitého procenta cilové
Sastky a dosazenim pozadovaného hodnoticiho ¢isla. Uvéry jsou troéeny fixné 3 — 5 % p. a.
po celou dobu splaceni. Vyse fadného uvéru ze stavebniho spotfeni je omezena zvolenou

cilovou ¢astkou pfi zaloZeni spofeni.

2.11.3  Americka hypotéka

Americké hypotéka je neticelovy uvér, ktery 1ze pouZzit na cokoli. Neni podminéna spofenim,
bankovnim uctem, je mozné ji kdykoli splatit bez sankci, doba splatnosti je az 20 let, a je
nutné rudit nemovitosti. Urok americké hypotéky se pohybuje mezi 5,5 — 8,99 %, v zavislosti

na bankovni instituci, dob¢ splatnosti, fixaci aj.

% Op. cit. 35.
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2.12 Efektivni urok

Ve vysi uroku, ktery banka inzeruje, nejsou obsazeny poplatky za vyfizeni uvéru a poplatky
za vedeni uctu. Jejich zahrnuti do Grokové sazby by predstavovalo nartst této sazby o nékolik
setin az desetin procenta. Tento nedostatek je eliminovan v tzv. efektivnim uroku. Je obdobou

RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladi) u spotiebitelskych uvera. ¥

2.13 Alternativni zpiisoby zhodnoceni investic

Pro porovnani vyse zhodnoceni investice do bytu byly v nasledujicich odstavcich piedstaveny

moznosti spoficich uctl, dluhopist, podilovych fondi a akcii.

2.13.1  Sporici acty

Spektrum spoficich G¢th a garantovanych vkladi bank a druzstevnich zéloZen je velmi Siroké.
Vyse uroku je p¥imo, ale i nepfimo uméma vlozenym prostfedkiim a dobé& spofeni. Urokové
sazby se pohybuji od 0,01 % u Raiffeisenbank do 3,5 % u Akcenty, spofitelniho a uvérniho

druZstva, s vkladem nad 2,4 mil. K& a vypovédni lhitou 5 let. *®

2.13.2  Dluhopisy

Dluhopisy jsou cenné papiry obchodované na burze cennych papir. Predstavuji relativné
bezpecnou investici a jsou vhodné pro konzervativné smyslejici investory. Pro majitele jsou
zajimavé piedev§im pravidelné vyplacenym trokem. Na konci platnosti dluhopisu obdrzi
investor vlozené prostiedky, tzv. nominalni hodnotu. Dluhopis je mozné zakoupit za aktualni
kurz pfimo na burze cennych papirt nebo v bance. Jsou hodnoceny ratingem
specializovanymi spole¢nostmi a na jeho zadklad¢ fazeny do riznych kategorii. Nejméné

Vynos statnich dluhopist se pohybuje v zavislosti na obdobi splatnosti a dobé emise od

3,55 % do 6,95 %. *°

" SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni. 5. vydani. Praha: Grada, 2009. 143 s. ISBN 978-80-247-2388-4.
% AKCENTA. Spotici ucet. [online]. Posledni revize 27.1.2011 [cit. 2011-01-30].

URL: <http://finance.akcenta.eu/urokove-sazby.htmi>.

% Finance.cz. Dluhopisy, obligace. [online]. 2000 — 2011, [cit. 2011-01-30]. URL: <http://www.finance.cz/
kapitalovy-trh/informace/dluhopisy/>.

“ PATRIA. Dluhopisy online - Stami dluhopisy CR. [online]. 1997 — 2011 [cit. 2011-10-02]. URL:
<http://www.patria.cz/CurrenciesRates/online/CZ0001000749/bond.aspx#online>.
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2.13.3  Podilové fondy

Podilové fondy jsou ziizovany a spravovany investi¢nimi spole¢nostmi a piedstavuji formu
kolektivniho investovani. Poplatek za spravu se pohybuje vétSinou v rozmezi 0,5 — 2 %.
Nekteré instituce pozaduji i vstupni a vystupni poplatky. Primérny vynos podilovych fonda
penézniho trhu zpravidla nebyva vyssi nez 4 %. U dluhopisovych fondil s investi¢énim
horizontem kolem 3 let se vynos pohybuje mezi 4 — 6 %. U dlouhodob¢jsi investice

s horizontem 5 a vice let je mozné vlozit prostiedky do akciového fondu s vynosem mezi 8 —

i .. v . , ey . 41
10 %, ale s mnohem vyss§im rizikem nez u pfedchazejicich variant.

2.13.4  Akcie

Akcie jsou majetkové cenné papiry, které predstavuji prava akcionare podilet se na fizeni
spolecnosti, na zisku a likvidaénim zlstatku. Majitel akcie nemusi profitovat pouze na zméné
kurzu cenného papiru, ale mnohdy i na dividend¢ vyplacené emitentem akcie. Obchodovani
na akciovém trhu je v porovnani s predchozimi variantami nejriskantnéj$i a budouci vynos
zavisi na kvalitnich informacich a jejich interpretaci, na spravné volb¢ investicniho portfolia,
discipliné investora atd. Vstup na ceskou i svétové burzy je mozny pomoci obchodnika

S cennymi papiry. 42

* KZ FINANCE.cz. Typy otevienych podilovych fondii. [online]. 9. 1. 2009, [cit. 2011-03-12]. URL:
<http://www.kzfinance.cz/clanky/20090109-typy-otevrenych-podilovych-fondu.html>.

*2 trhy.mé&Sec.cz. Pritvodce — Ceské akciové trhy. [online]. 1998 — 2011, [cit. 2011-09-25]. URL:
<http://trhy.mesec.cz/pruvodci/ceske-akciove-trhy/>.
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3 Prakticka c¢ast

3.1 Vybér lokalit, zakladni charakteristika jednotlivych mést

Na zaklad¢ autorovy ptredchozi praxe byly zvoleny tii lokality reprezentujici zivotni styl a
naroky svych obyvatel. Hlavni mésto Praha, konkrétné¢ Praha 6 ¢tvrt’ Dejvice, Brno méstska

¢ast Kralovo Pole a Pardubice, SirSi centrum meésta.

%

Praha
Pardubice
\ \ 4 5
(- y
Brno.—
B 7 (L

Obr. 8 Mapa CR

311 Praha

Praha se svymi 1,2 mil. obyvatel (necelych 12 % obyvatel CR) zabira plochu témé&t 500
Stvereénich kilometrd. Je hospodaiskym centrem CR a kolem 300 000 lidi sem dojizdi za
praci. Praha je rozd€lena do 22 spravnich obvodi, které jsou spravovany volenym
zastupitelstvem, radou, starostou a ufadem méstské &asti. *°

Uzemné technicka jednotka Prahy 6, Dejvice, je vzdalena 3 km od centra mésta. Je

svymi 22 600 obyvateli a 739 ha druhou nejlidnatéjsi a nejrozlehlejsi ¢asti ze vSech deseti

*¥ Novinky.cz. Praha. [online]. 2003 — 2011 [cit. 2011-10-02]. URL: <http://tema.novinky.cz/praha>.
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jednotek Prahy 6. Nachazi se zde univerzitni kampus s rektoratem CVUT a jeho fakultami,

Katolicka teologicka fakulta UK a Narodni technické knihovna. *

3.1.2 Brno

Brno je se svymi 400 000 obyvateli druhym nejvétsim méstem Ceské republiky. Katastralni
vyméra Brna je 230,22 km?, je rozdéleno do 29 méstskych ¢asti. 4

Méstska cast Brna, Kralovo Pole, se rozklada severné od centra metropole. Diive méla
status meéstyse, poté mesta a od r. 1919 je soucasti mésta Brna. Vyméra Kralova Pole je
991 ha a pocet obyvatel piesahuje 27 000. V této méstské casti se nachazi fakulty VUT

a Veterinarni a farmaceutické univerzity a technické muzeum. 46

3.1.3 Pardubice

Pardubice jsou sidelnim méstem Pardubického kraje. Rozkladaji se na tzemi o rozloze
78 km?. Poget stalych obyvatel dosahuje 90 000. Spravné jsou rozdéleny do 8 méstskych
obvodu. Jsou vyznamnym Zelezniénim uzlem, od Prahy vzdaleny 104 km. Pardubice jsou

S y e S , Y
univerzitnim méstem s bohatou historii a mnozstvim kulturnich pamatek.

3.2 Analyza prodejnich cen byti ve vybranych lokalitach

V kazdé oblasti bylo ze serveru www.sreality.cz vybrano 10 srovnatelnych byt na prode;.
Zakladnimi kriterii pro jejich volbu byla poloha, resp. lokalita, pocet mistnosti (2+kk, 2+1),
velikost podlahovych ploch — 50-70 m?, osobni vlastnictvi, obvodové nosna konstrukce
(z cihel), stav nemovitosti (dobry, velmi dobry, po rekonstrukci, nebo novostavba). Nebylo
uvazovano parkovani, dostupnost MHD, ob¢anské vybavenosti, zelené, aj. Ze vSech bytl byl
pomoci koeficientli ziskdn priméry byt a jeho hodnota. Pro ovéfeni vhodnosti dat

(nabizenych cen) byl proveden Grubbsiiv test.

* Méstska Gast Praha 6. Demografickd a geografickd data k Praze 6. [onling]. 1999 — 2011 [cit. 2011-10-02].
URL.: <http://www.praha6.cz/zakladni_data.html>.

®Brno. Brno je spravny smér — zdkladni informace. [online]l. 2011 [cit. 2011-10-02]. URL:
<http://www.brno.cz/turista-volny-cas/informacni-materialy-turista/>.

* Bro. Statutdrni mésto Brno, Méstska cdast Brno-Krdlovo Pole. [online]. 2009 — 2011 [cit. 2011-10-02]. URL:
<http://kralovopole.brno.cz/soubory/80903/zakl_udaje.html>.

*" pardubice. Geografie. [online]. [cit. 2011-10-02]. URL: <http://www.pardubice.eu /mesto/zakladni-
informace/geografie.html>.
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3.21 Brno

Tab. 8 Grubbsuv test pro vylouceni odlehlych hodnot, Brno

1 850 000 n Ta n Ta
1 950 000 3 1,150 15 2,408
2 200 000 4 1,469 16 2,443
2290 000 5 1,673 17 2,475
2 350 000 6 1,822 18 2,504
2 370 000 7 1,938 19 2,531
2 374 156 8 2,031 20 2,557
2400000 9 2,109 21 2,580
2579000 10 2,177 22 2,603
2 750 000 11 2,235 23 2,624
23113 156 12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371
Pramér 2311 316
S 266053,4
x1 1850 000
Xn 2 750 000
T1 1,7339211
Tn 1,6488585

2,177 T1<Toal nevylu¢uji Nulovou hypotézu nezamitam!

Tn<Tan  nevylucuji Nulovou hypotézu nezamitam!

Vypoctené hodnoty T (T1 nebo Tn) jsou v porovnani s tabelovanou kritickou hodnotou
To pro dany pocet hodnot (n = 10) na zvolené hladin¢ vyznamnosti oo mensi, proto neni

nutné zadnou z krajnich hodnot vyloucit ze souboru.

Tab.9 Tabulka pro odhad trzni ceny, Brno — ¢ast A

Zjisténi primérné ceny porovnanim nemovitosti

Pocet .
* Lokalita: obytnych Podlahova .
C. - [ plocha Jiné
prostort (V€. bytu
kuchyni)

Ocenl Cihlovy byt, po rekonstrukei, piip. v dobrém az velmi dobrém stavu, v
obj. Brno 2+kk, 2+1 55,80 lokalité Kralovo Pole, parkovani neni fe$eno, bez vybaveni, OV

@) 2 (©) *)

Novostavba cihlového bytu 2+kk v OV v nove vybudovaném
polyfunk¢nim komplexu EDEN, v 5.NP v domé s vytahem. Obytna
plocha je 60m2 a balkon o vyméie 2m2. K bytu patii sklep. V kuchyni
1 | 2750000 2+kk 60 je nova kuch. linka v¢etné spotiebici. V pokojich jsou plovouci
podlahy v OV, cena s provizi. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno--
purkynova/1766569308>

Byt 2+kk v novostavbé o velikosti 50m2, cena zahrnuje sklepni koji,
samoziejmosti je vytah a moznost dokoupeni garazového stani.
Lokalita v centru Kr.Pole Neplatite provizi, byty prodava ptimo
developer, OV. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-kralovo-pole-
mojmirovo-namesti/647140700>

2 2374156 2+kk 50
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1850 000

2+kk

53

Pudni vestavba 2+kk o celkové plose 53 m? umisténa ve 4.p./4
cihlového domu. Soucasti bytu je nova kuchynska linka véetné
vestaveéné pracky a sporaku, vestavéna skrif. Na stfesnich oknech jsou
tepelné izolacni folie, po celé délce zkoseni stfechy je vybudovany
ulozny prostor. K bytu patfi sklepni prostor, v dome je spole¢na
kolarna a dvorek. OV, bez provize, cena k jednani. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-kralovo-pole-
havlisova/1737020764>

2579 000

2+kk

56

Pudni nastavba v méstské ¢asti Kralovo Pole. Jedna se o nastavbu na
komplexu tii bytovych domi. Souéasti tohoto projektu je rekonstrukce
vSech objektl (vyména oken a dvefi, oprava fasady a balkont, nové
hydraulické vytahy, oprava elektroinstalace, stoupacek). OV, véetné
provize Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-
kralovo-pole-svatopluka-cecha/1552528988>

2370 000

2+kk

57

Byt 2+kk v lokalité Kralovo Pole ve 2. patie cihlové domu. Celkova
plocha ¢ini 57 m2 s balkonem, k bytu nalezi komora a sklep. Byt je po
celkové rekonstrukci, nova kuchynska linka. OV, bez provize Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-brno-kralovo-
pole-podebradova/3914392924>

2400 000

2+1

60

Byt 2 + 1 ul. Manesova, Kralovo Pole Nabizime Vam cihlovy byt ve
vyhledavané lokalité , ktery se nachazi ve zvySeném piizemi. Byt
prosel kompletni rekonstrukci: nova KL v¢. elektro spotiebict
(lednicka, pracka, trouba, digestot, varna deska), nové vestavéné
skiin€, v obyvacim pokoji nabytek na miru. Nova koupelna s vanou,
WC zvlast. Plastova okna, nové stupacky. OV, bez provize Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
manesova/2165736796>

2200 000

2+kk

50

Nabizime k prodeji novy cihlovy byt v OV 2+kk o celkové plose S0m2
s terasou ve 4NP bytového domu v klidné ¢asti Kralova Pole. OV,
véetn€ provize Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/brno-kralovo-pole-
rostislavovo-namesti/2330191196>

2 350 000

2+1

55

Byt 2+1 o celkové vyméte 54,76 m2 + balkon, sklep, se nachazi ve v
prvnim patie ¢tyipodlazniho cihlového domu na ulici Riegrova, Brno —
Kralovo Pole. Vybaveni: ptivodni kuchyniska linka, podlahy v pokojich
— parkety, v obyvacim pokoji je krb. K domu nalezi spole¢na zahrada.
Orientace Z,V. Vytapéni bytu je Gstfednim topenim na plyn. Ohtev
vody vlastnim plynovym ohtivaéem. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
riegrova/2685261148>

2 290 000

2+1

55

Byt 2+1 v OV, Brno - Kralovo Pole. CP 55 m2, k bytu nalezi spole¢na
zahrada o rozméru 1.903 m2. Plastova okna, nové stupacky (voda,
plyn). Podlahy: pokoje parkety, chodba dlazba, kuchyné linoleum. K
bytu nalezi sklep. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
srbska/2547696988>

10

1950 000

2+1

62

Byt 2+1 Brno,Kralovo pole, ulice Bozeny Némcové, cihla, 2.patro,
celkova plocha 53m2, lodZie, sklep. Zdéné bytové jadro - koupelna s
vanou, samostatné WC, plastova okna, na podlaze v pokojich parkety,
prostorna komora u kuchyné, lodzie orientovana na jihovychod. OV
Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-kralovo-
pole-bozeny-nemcove/1896297820>

Tab. 10

Tabulka pro odhad trzni ceny, Brno — ¢ast B

Zjisténi prumérné ceny porovnanim nemovitosti

Cena
pozadovan
a resp.
zaplacena

Koef.
redukc
ena

Cena po
redukci na
pramen
ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 (1-7)

K¢

pramen
ceny

K¢

stav a
vyba-
veni

vlastni- | cihla/ | avaha
ctvi | panel | znalce

polo- | veli- | parko-
ha kost vani

()

(6)

)

(8)

(9 110 | A1) | (12) | (13) | (14 | (15 | (16)

38
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1 | 2750000 0,90 2475000 | 1,00 | 1,023 | 1,00 1,10 1,00 | 1,00 | 1,00 1,12 2 209 821
2 | 2374156 1,00 2374156 | 1,00 | 0,969 | 1,00 1,10 1,00 | 1,00 | 1,05 1,12 2119782
3 | 1850000 0,95 1757500 | 1,00 (0,985 | 1,00 1,10 1,00 | 1,00 | 0,90 0,98 1793 367
4 | 2579000 0,90 2321100 | 1,00 | 1,001 | 1,00 1,07 1,00 | 1,00 | 1,00 1,07 2 169 252
5 | 2370000 0,95 2251500 | 1,00 | 1,006 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,05 1,06 2 124 057
6 | 2400000 0,95 2280000 | 1,00 | 1,023 | 1,00 1,05 1,00 | 1,00 | 1,05 1,13 2017 699
7 | 2200000 0,90 2090000 | 1,00 | 0,969 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 0,97 2 154 639
8 | 2350000 0,90 2115000 | 1,00 | 0,996 | 1,00 0,90 1,00 | 1,00 | 1,10 0,99 2136 364
9 | 2290000 0,95 2175500 | 1,00 | 0,996 | 1,00 0,92 1,00 | 1,00 | 1,10 1,01 2 153 960
10 | 1950000 0,95 1852500 | 1,00 |1,033| 1,00 0,92 1,00 | 1,00 | 1,00 0,95 1950 000
Celkem prumér K¢ 208289
Smérodatna odchylka K¢e 120 589
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 1962 305
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 2 203 483
Odhad hodnoty objektu | K¢ | 2100000

K1 Koeficient upravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient ipravy na velikost objektu (podlahova plocha)
K3 Koeficient pro moznost parkovani
K4 Koeficient ipravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient upravy na konstrukéni systém
K6 Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piimétené nizsi

10 Index odlisnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny

1,00
3.2.2 Praha
Tab.11  Grubbsiv test pro vylouéeni odlehlych hodnot, Praha
2 785 000 n Ta n Ta
2999 000 3 1,150 15 2,408
3000000 4 1,469 16 2,443
3050 000 5 1,673 17 2,475
3300 000 6 1,822 18 2,504
3390 000 7 1,938 19 2,531
3400 000 8 2,031 20 2,557
3485 000 9 2,109 21 2,580
3550 000 10 2,177 22 2,603
3700 000 11 2,235 23 2,624
32 659 000 12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371
prameér 3265 900
S 292787,92
x1 2 785 000
Xn 3 700 000
Tl 1,6424858
Tn 1,4826431
T1<Tal nevylucuji Nulovou hypotézu nezamitam!
Tn<Tan nevylucuji Nulovou hypotézu nezamitam!

Vypoctené hodnoty T (T1 nebo Tn) jsou v porovnani s tabelovanou kritickou hodnotou

Ta pro dany pocet hodnot (n = 10) na zvolené hladin€é vyznamnosti oo mensi, proto neni
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nutné zadnou z krajnich hodnot vyloucit ze souboru.

Tab. 12

Tabulka pro odhad trzni ceny, Praha — ¢ast A

Zjisténi prumérné ceny porovnanim nemovitosti

Lokalita:

*

Pocet
obytnych
prostort (V€.
kuchyni)

Podlahova
plocha
bytu

Jiné

Ocen
obj.

Praha

2+kk, 2+1

58,10

Cihlovy byt, po rekonstrukei, pfip. v dobrém az velmi dobrém stavu, v
lokalité Dejvice, parkovani neni feSeno, bez vybaveni, OV

@)

@

©)

(4)

2785000

2+kk

58

Byt 2+kk, 58 m2, OV, zvysené ptizemi, Praha 6 Dejvice, ul. Zikova.
Hezky slunny byt, Roh ulic Zikova a Thakurova. Na metro Dejvicka
cca 3 min. pésky. Byt je ve zvySeném ptizemi, okna do ulice a do
vnitrobloku. Byt je po ¢ast. rekonstrukei v roce 1998, nova kuch. linka,
nova koupelna a samostatné WC. Podlahy a okna ptivodni. Cena
véetné pravnich sluzeb a provize RK. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-dejvice-
zikova/938026332>

2999 000

2+1

60

Byt 2+1 o rozloze 57,3m2 a 2x sklep, byt je v 1. pate ( 2NP). Byt je
vybaveny novou kuchynskou linkou (10,18m2),nova plast. okna, nové
rozvody vody a odpadu. Pokoje jsou prichozi (22,42 a 14,65m2).
Koupelna s vanou (2,90m?2), toaleta oddélena. V obyvacim pokoji
francouzské okno s men$im balkonkem, okno v chodbé. V byté
prostorna komora téZ s oknem. Cena za nemovitost. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/praha-praha-6-
evropska/1547842908>

3000 000

2+1

59

Byt 2+1 s dvéma balkény o celkové plose 69 m2. Prostorny byt v
pudni nadstavbé ¢inzovniho domu se nachézi ve velmi zadané a klidné
lokalité¢ mezi Juliskou a Hanspaulkou. V byté kuchyiiska linka,
samostatné WC a rekonstruovana. Cena v¢etné pravnich sluzeb a
provize RK. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/praha-dejvice-na-
stahlavce/4282172764>

3 050 000

2+kk

50

Byt 2-+kk o velikosti 50m2 v dobré ¢asti Dejvice v 2NP. V byté se
nachazi krasné feSena kuchyiiska linka, parkety, kvalitni dvefe Sapeli.
Socialni zafizeni je vybaveno dlazbou a obklady. V ptedsini je velka
vestaveéna skiin. V domé jiz rekonstruovan vytah, sttecha, vstupni
dvéte, stoupacky. V planu jsou okna a fasada domu. OV, véetné
provize Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-
dejvice-jugoslavskych-partyzanu/3526329692>

3300 000

2+kk

50

Byt 2+kk 50m2 v ul. Marakova, Praha 6. Po ¢astecné rekonstrukei,
nové podlahy, kuchynska linka. Sporak se sklokeramickou deskou,
mycka, je zde ptiprava na lednici i pracku. Zdarma bude probihat
vymeéna oken. V domé jsou nové stoupacky na vodu, plyn a kanalizaci.
Cely diim prochazi celkovou rekonstrukci, véetné vystavby nového
vytahu. Cena k jednani. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-dejvice-
marakova/3610846556>

3390 000

2+kk

58

Byt 2+kk o rozloze 56 m2 v jedné z nejlepsich ¢asti Prahy v Dejvicich.
Byt prosel v roce 2009 kompletni rekonstrukci nové podlahy v obyvaci
mistnosti a v loznici plavouci podlaha. Ve zrekonstruované koupelné a
na toaleté dlazba. Nova kuchynska linka. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-praha-6-
jugoslavskych-partyzanu/263726428>
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Byt 2+1, 56 m2, ve 3. patie cihlového domu v Praze 6 - Dejvice. Byt
je po rekonstrukci - nova kuchyi s vestavénymi spotiebici, plynovy
sporak, horkovzdus$na trouba, lednice s mrazakem, mycka, nova
koupelna s rohovou vanou, WC zvlast’, na podlahach repasované
73400000 2+1 56 parkety a dlazba, nové rozvody elektiiny. K bytu nalezi sklep.
Orientace oken na vychodni stranu. Taktéz dim po tGpravach. V¢.
provize. Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/praha-
dejvice-thakurova/1899373916>
Byt s dispozici 2+kk, plocha 63 m2. Ve druhém patie ¢tyfpatrového
domu. K bytu patii sklepni koje v suterénu domu a lodzie 3 m2 s
vyhledem do ulice. Pfedsin s tloznymi prostory, samostatné wc,
koupelna s vanou, spiz. Vytapéni - WAW, ohtev vody - karma.
8 |3485000 2+kk 63 Obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem je pruchozi a ma plochu 25 m2,
loznice 24 m2. Dum i byt po ¢asteénych tpravach. Cena bez provize.
OV Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-
dejvice-jugoslavskych-partyzanu/2828518748>
Byt 2+1 v OV po kompletni rekonstrukei v roce 2010, ul. Evropska,
Praha 6 - Dejvice. Byt je ve 4. patfe domu také po rekonstrukci - novy
vytah, stfecha, fasada, spoleény interiér, byt orientovany do
vnitrobloku - sever. V byté jsou dva samostatné prostorné pokoje,
kuchynsky kout ptistupny z haly, spiz, koupelna s vanou, samostatné
9 3550000 2+1 60 WG, jidelni kout v hale. V pokojich a v hale plovouci podlahy,
kuchyn, koupelna a WC dlazba. V loznici zlistava vestavénd skiin.
Véetné provize. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/praha-praha-6-
evropska/3726296412>
Byt 2+kk 58 m2 v novostavbé + terasa 8,8 m2 se zahradkou 39,4 m2 u
obyvaciho pokoje, vystup z loznice na druhou ptedzahradku, nova
kuchyiiskd linka véetné spotiebicl, vestavéné skiiné v loznici a v
10 | 3700000 2+kk 67 ptedsini, bezpecnostni dvefte, prostorné garazové stani v suterénu
domu. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/praha-dejvice-
patanka/3852858716>
Tab. 13  Tabulka pro odhad trzni ceny, Praha — ¢ast B
Zjisténi primérné ceny porovnanim nemovitosti
Cena Koef Cena po
¢ pozadovana redukee redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 Cena_l ocenl.
resp. na pramen (1-7) objektu
zaplacena ceny
Ké pramen K& poloh | veli- pa’rkf) \s/?t\:: Vrll?_St cihla/ | uvaha Ké
ceny a kost | vani , .| panel | znalce
veni ctvi
() (6) () () © | 10 | a1 | (12) | 13) | 14 | (15) [ (16) (17)
1 2785000 0,90 | 2506500 | 1,00 {0,999 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 095 | 0,95 | 2638421
2 2999 000 0,95 | 2849050 | 1,00 {1,010| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 105 | 1,01 | 2820842
3 3000 000 0,90 | 2700000 | 1,00 |1,005| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 2842105
4 3050 000 0,90 | 2745000 | 1,00 {0,958 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,96 | 2859375
5 3300 000 0,90 | 2970000 | 1,00 {0,958 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,96 | 3093750
6 3390 000 0,90 | 3051000 | 1,00 {0,999 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 105 | 1,05 | 2905714
7 3400 000 0,90 | 3060000 | 1,00 {0,989 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 2807339
8 3485 000 0,95 | 3310750 | 1,00 {1,025| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,08 | 3065509
9 3550 000 0,90 | 3195000 | 1,00 {1,010| 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 105 | 1,17 | 2730769
10 3700 000 0,90 | 3330000 | 1,00 {1,046 | 1,10 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,19 | 2798319
Celkem prumér K¢ | 2856214
Smérodatna odchylka K¢ 131548
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 2 724 666
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ | 2987762
Odhad hodnoty objektu K¢ | 2900000

K1
K2
K3

Koeficient Gpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
Koeficient Gipravy na velikost objektu (podlahova plocha)
Koeficient pro moznost parkovani
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K4  Koeficient Gpravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient tipravy na konstrukeni systém
K6 Koeficient tipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi - horsi)

10 Index odli$nosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocelovanym uvazuji vSechny koeficienty

rovny 1,00
3.23 Pardubice
Tab. 14 Grubbstv test pro vylou¢eni odlehlych hodnot, Pardubice
1350 000 n Ta n Ta
1490 000 3 1,150 15 2,408
1499 000 4 1,469 16 2,443
1 550 000 5 1,673 17 2,475
1 560 000 6 1,822 18 2,504
1597 000 7 1,938 19 2,531
1 640 000 8 2,031 20 2,557
1750 000 9 2,109 21 2,580
1750 000 10 2,177 22 2,603
1792 000 11 2,235 23 2,624
15 978 000 12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371
prumér 1597 800
S 138373,73
x1 1 350 000
Xn 1792 000
T1 1,7908024
Tn 1,4034456
T1>Tal  nevylucuji Nulovou hypotézu nezamitam!
Tn>Tan  nevylucuji Nulovou hypotézu nezamitam!

Vypoctené hodnoty T (T1 nebo Tn) jsou v porovnani s tabelovanou kritickou hodnotou

Ta pro dany pocet hodnot (n = 10) na zvolené hladin€ vyznamnosti o mensi, proto neni

nutné, Zadnou z krajnich hodnot vyloucit ze souboru.

Tab. 15  Tabulka pro odhad trZni ceny, Pardubice — ¢ast A
Zjisténi prumérné ceny porovnanim nemovitosti
Pocet
, Podlahova
. | Lokalita: * | Obymyeh plocha Jiné
prostort (v¢. bytu
kuchyni)
Oce_n Pardubice | 2+kk, 2+1 57.20 Cihlovy l3yt, po rekorylst'rukct,vptlp. v dobrém az v§lm1 dobrém stavu, pobliz
obj. centra mésta, parkovani neni feseno, bez vybaveni, OV
@) (@3] (©) 4)
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1 640 000

2+kk

67

Zdény byt 2+kk, 67 m2, osobni vlastnictvi. Po kompletni rekonstrukci: nové
rozvody vody, stoupacky, topeni, novy plynovy kotel, plastova okna, nova
kuchyiiska linka véetné vestavénych spotiebicl. Soucasti bytu je pida - 35
m2 (s moznosti pidni vestavby). Dim prosel kompletni revitalizaci
(zatepleni, fasada). Je zde moznost vyuziti zahrady. OV, cena s provizi.
Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/pardubice-zelene-
predmesti-zeleznicniho-pluku/697623900>

1350 000

2+kk

59

Zdény byt 2+kk, celkova plocha 59 m2 a sklep 6m2. Po rekonstrukei jadro-
nova koupelna, okna; ostatni ¢asti bytu jsou v zachovalém stavu.V jedné
mistnosti parkety, topeni je lokalni plynové. OV, cena bez provize. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/pardubice-bile-predmesti-
bubenikova/3708777564>

1499 000

2+1

56

Zdény byt 2+1, 56 m2, po celkové rekonstrukci,nova koupelna,plastova
okna s mikro ventilaci, nova elekttina, dlazba na chodbé a v kuchyni,
zbrou§ené parkety v ob.pokoji.Internet kabelova televize.K bytu patii
zdarma stani pro auto ve dvore. Cely dim je po revitalizaci,stoupacky po
rekonstr, nové vchodové dvete a stfecha, kamerovy systém. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/pardubice-zelene-predmesti-
u-marka/2858005852>

1490 000

2+1

56

Zdény byt 2+1, 56 m2 s moznosti podkrovi. Po rekonstrukci, plastova okna
budou v leto$nim roce z fondu oprav, nova kuch. linka, elektfina, zbrousené
parkety a nové lino. V byt€ je komora. Cely diim je po revitalizaci,
stoupacky po rekonstr, nové vchodové dvefe a stfecha . OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/pardubice-zelene-predmesti-
jilemnickeho/3623679324>

1550 000

2+kk

52

Zrekonstruovany byt 2+1 v ulici Hlavacova. Byt je pfedélan na 2+kk o
celkové vymeéte 52m2. Byt prosel rekonstrukci (plastova okna, nova kuchyn
a koupelna, plovouci podlahy, dlazba, regulacni vantily a métaky, plastové
stoupacky a odpady). V byte je komora, ktera slouzi jako ulozny prostor. K
bytu nélezi sklep. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/pardubice-zelene-predmesti-
hlavacova/1265534300>

1 560 000

2+1

54

Byt 2+1, 54 m2, ul. Zelezni¢niho pluku. Byt se nachazi ve 2. patfe
cihlového domu a je po ¢astecné rekonstrukci. Plastova okna objednand v
cené. Nova kuchynska linka a atypickd loznice v cené. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/pardubice-zelene-predmesti-
zeleznicniho-pluku/3150112092>

1750 000

2+kk

64

Novostavba 2+kk, 64 m2, kolaudace v r. 2007, Pardubice - ul. Pod
Studankou. Byt se nachazi v 1. patfe zdéného domu s vytahem. V byté velka
mistnost s kuch. koutem, pokoj, chodba a koupelna (sprchovy kout,
umyvadlo, WC, topny zebiik), internet a kabelova TV. K dispozici sklep,
parkovani pfed domem OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/pardubice-studanka-pod-
studankou/4131358044>

1792 000

2+kk

56

Bytova jednotka 2+kk se nachazi ve 2. NP o velikosti cca 56m2. Klienti
maji moznost ménit dispozice bytd. V ramci standardniho vybaveni je na
vybér vzdy z nékolika dekort a barev (obklady, dlazba, podlahova krytina,
dvefe ...), s moznosti zamény za nadstandardni vybaveni. Soucasti bytu je
sklep, OV Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/pardubice-
-jozefa-gabcika/3022677596>

1750 000

2+1

58

Zdény byt 2+1 v centru mésta o celkové plose 58 m2, po kompletni
rekonstrukei v r. 2008. Nova kuchynska linka vcetné lednice, domaci kino s
TV, v loznici a chodbé vestavéné skiing€, v koupelné masazni sprchovy kout,
plastova okna, plovouci podlahy, nova elektroinstalace. Soucésti bytu je
sklep. OV Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/pardubice-
zelene-predmesti-palackeho-trida/3915507036>

10

1597 000

2+1

50

Zdeény byt 2+1, udrzovany, po ¢astecné rekonstrukci. OV Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/pardubice-bile-predmesti-
cechovo-nabrezi/2735150172>
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Tab. 16  Tabulka pro odhad trzni ceny, Pardubice — ¢ast B

Zjisténi prumérné ceny porovnanim nemovitosti

VCena | Koef. Cena po )
¢ pozadovana redukee redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 Cena oce.

resp. na pramen 1-7) objektu

zaplacena ceny
K& pramen K& polo | veli- parkf) \S/?ga? VIL?_St cihla/ | uvaha K&
ceny ha kost | vani ; .| panel | znalce
veni ctvi
Q) (6) (@) () 9 | (10 | A1) | (12) | (13) | 14 | (15) [ (16) (17)

1 1 640 000 0,90 1476000 | 1,00 {1,051| 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,16 | 1272414
2 1 350 000 0,95 1282500 | 0,95 | 1,009| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,96 | 1335938
3 1499 000 0,90 1349100 | 1,00 {0,994 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,04 | 1297212
4 1490 000 0,95 1415500 | 1,00 {0,994 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1429798
5 1 550 000 0,90 1395000 | 1,00 {0,973 ] 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,02 | 1367647
6 1 560 000 0,90 1404000 | 1,00 {0,983 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,03 | 1363107
7 1750 000 0,90 1575000 | 0,95 [1,036| 1,00 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,13 | 1393805
8 1792 000 0,95 1702400 | 0,95 | 0,994 ] 1,00 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,19 | 1430588
9 1 750 000 0,90 1575000 | 1,05 | 1,004 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,11 | 1418919
10 1 597 000 0,90 1437300 | 1,00 {0,962 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 0,96 | 1497188
Celkem prumér K¢ | 1380662

Smérodatné odchylka K¢ 64 250
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 1316411
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 1444912
Odhad hodnoty objektu | K¢ | 1400000

K1  Koeficient Gipravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient pravy na velikost objektu (podlahova plocha)
K3 Koeficient pro moznost parkovani
K4 Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient upravy na konstrukéni systém
K6  Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pti ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

3.3 Analyza vySe trzniho najemného ve vybranych lokalitach

Ze serveru www.sreality.cz bylo vybrano 10 srovnatelnych bytli na pronajem. Kriteria byla
volena stejn¢ jako u bytd na prodej. Obdobné byl stanoven jeden zastupce a Umérné€ i vyse

mozného pozadovaného ¢istého najemného.
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3.3.1

Tab. 17

Brno

Tabulka pro odhad trzniho najemného, Brno — ¢ast A

Zjisténi primérné vySe najemného

Ox

Lokalita: *

Pocet
obytnych
prostort (V€.
kuchyni)

Podlahova
plocha
bytu v m2

Jiné

Ocen.
objekt

Brno

2+kk, 2+1

56,10

Cihlovy byt, po rekonstrukci, pfip. v dobrém az velmi dobrém stavu,
v lokalité Kralovo Pole, parkovani neni feseno, bez vybaveni

)

@

©)

(4)

9500

2+1

57

Prondjem zdéného bytu 2+1, po rekonstrukei, v lokalité Brno -
Kralovo Pole, ul. Jungmannova. Diim je zateplen, nova plastova
okna. V pokojich nova plovouci podlaha. Koupelna a WC zvlast'.
Pokoje neprtichozi. K vytapéni i ohievu vody je plynovy kotel v byte.
Kuchyné je pln¢ vybavena. Byt je nezatizeny, ale po domluvé mozno
dovybavit. Mésicni zalohy na energie ¢ini 2.000,- K¢&. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
jungmannova/2019431772>

9500

2+kk

53

Prongjem zrekonstruovaného zatizeného bytu 2+kk na ulici
Dalimilova v Kralové Poli. Vstupni pfedsin s velkou vestavénou
skiini, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, loznice s balkonem,
koupelna se sprchovym koutem, WC zvlast. Byt je situovan v 1.patie
cihlového domu. Kompletné vybaven. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno-kralovo-pole-
dalimilova/635311452>

10 500

2+1

56

Pronajem bytu 2+1 v Kralovée Poli na ulici Srbska ve 4. patie
cihlového domu bez vytahu. Byt je po celkové rekonstrukci. Pokoje
15 + 12 m2 (samostatné vstupy), kuchyn, koupelna se sprchou, WC
zvlast. Nabizi se ¢astené zatizeny, po domluvé mozno nezatizeny.
Inkaso ¢ini 2500 CZK. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
srbska/3908638044>

9 500

2+kk

50

Pronajem zafizeného bytu 2+kk na ul. Kocianka - Brno. V prvnim
pokoji je 1,5 lizko + vestavéné skiin€. Druhy je vybaven rozkladaci
sedaci soupravou, kuchyiiskym stolem a kuch. linkou. V domé je
mozno vyuzivat kolarnu, susarnu a dale je v cené k uzivani § MB
internet. Kauce je 10 000,- k¢. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno-brno-kralovo-
pole-kocianka/2138518876>

10 000

2+1

55

Pronajem bytu o rozloze 55 m2 cihlového bytového domu. Byt ma
plastova okna a balkon smétujici do parku. K bytu nalezi sklep. Je
Casteéné vybaven nabytkem. Zalohy na energie 2.000,- K&. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
ramesova/3128149340>

9900

2+1

65

Pronajem bytu 2+1 po rekonstrukei, noveé vybrousené parkety, Brno -
Kralovo Pole, ulice Srbska. Byt se nachazi ve tietim patie cihlového
domu. Nezatizeny, bez kuchyiiské linky. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/brno-kralovo-pole-
srbska/3107571036>

9000

2+kk

55

Pronajem nezatizeného bytu na ul.Hogerova v nové
¢tvrti,2+kk,55m2,2.patro,sklep Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno-brno-kralovo-
pole-kocianka/3847099740>

10 000

2+kk

55

Pronajem bytu 2+kk, ¢aste¢né zatizeny, Kralovo Pole, ul. Palackého
tf., kuchyné: nova kuchynska linka, sporak, lednicka. Cena bez en.
Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno--
palackeho-trida/2609833564>

45




Novostavba zafizeného bytu 2+kk v Brng, lokalita Kralovo Pole -
Kocianka. Byt je kompletné vybaveny, vestavéné skiin€ v predsini s
dostatkem tlozného prostoru, obytna ¢ast se sedaci soupravou,

9 10 400 2+kk 55 kuchyniskou linkou se spotiebici, v loznici skiing a postel, v koupelné
pracka. Balkon a sklep k dispozici Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno-sadova-
kocianka/4056298844>
Pronajem novostavby bytu 2+kk v Brné-Kralové Poli. Jedna se o
prostorny byt o plose 60 m2, k bytu nalezi balkon 5 m2. Byt je

10 12 000 2+kk 60 nabizen zafizeny. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/brno--
purkynova/778191964>

Tab. 18  Tabulka pro odhad trzniho najemného, Brno — ¢ast B
Zjisténi primérné vyse najemného

Cena Koef. Cena 10 Cena

C. pozadovana | redukce po K1 K2 K3 K4 K5 | K6 | (1- | prondjmu
resp. zaplacena na redukci 6) | ocen objektu
K& pramen K& polo- | veli- parkovani 5;?)\;_ cihla/ | ivaha Ké
ceny ha kost veni panel | znalce

®) (6) (@) (8) © | (10 (11) (12) | (3) | (14) | (19 (16)

1 9500 0,95 9025 | 1,00 | 1,006 1,00 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,06 8514

2 9500 0,95 9025 | 1,00 | 0,978 1,00 1,10 | 1,00 | 1,00 |1,08 8 356

3 10500 0,95 9975 | 1,00 | 0,999 1,00 1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,15 8674

4 9500 0,95 9025 | 1,00 | 0,957 1,00 1,10 | 1,00 | 1,00 |1,05 8595

5 10 000 0,95 9500 | 1,00 | 0,992 1,00 1,00 | 1,00 | 1,10 |1,09 8716

6 9900 0,95 9405 | 1,00 | 1,063 1,00 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,12 8 397

7 9 000 0,95 8550 | 0,95 | 0,992 1,00 1,07 | 1,00 | 1,00 |1,01 8 465

8 10 000 0,95 9500 | 1,00 | 0,992 1,00 1,10 | 1,00 | 1,00 |1,09 8716

9 10 400 0,95 9880 | 1,00 | 0,992 1,00 1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,15 8591

10 12 000 0,95 11400 | 1,00 | 1,028 1,00 1,15 | 1,00 | 1,10 | 1,30 8769
Celkem prumeér K¢ 8579
Smérodatna odchylka K¢ 135
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 8 444
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 8 715
Odhad najemného K¢ 8 500

K1 Koeficient upravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)

K2  Koeficient upravy na velikost objektu (podlahova plocha)

K3  Koeficient pro moznost parkovani

K4  Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)

K5  Koeficient upravy na konstrukéni systém

K6  Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: cena bez sluzeb: KS = 1,00, se sluzbami pfiméfené nizsi

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00
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3.3.2

Tab. 19

Praha

Tabulka pro odhad trzniho najemného, Praha — ¢ast A

Zjisténi prumérné vyse najemného

Ox

Lokalita: *

Pocet
obytnych
prostorti

Podlahova
plocha
bytu v m2

Jiné

Ocen.
objekt

Praha

2+kk, 2+1

55,50

Cihlovy byt, po rekonstrukei, ptip. v dobrém az velmi dobrém stavu, v
lokalité Dejvice, parkovani neni feSeno, bez vybaveni

()

@

©)

4)

9 000

2+kk

50

Castedné zafizeny byt 2+kk, 50m2 s balkonem.Byt je v ptivodnim stavu.Z
chodby je kuchynsky kout, pokoje neprtichozi. V obyvacim pokoji je
vestavéné patro na spani,dale vchod do koupelny, WC je v chodbé.V byté
je k dispozici,lednice,pracka. PVC, koberce. Bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-dejvice-
kafkova/3031569756>

9 000

2+1

55

Kompletné zatizeny byt 2+1 s balkonem o celkové vyméte 55 m2, ktery
se nachazi ve 3. patte cihlového domu v ulici Kladenskd, Praha 6 —
Vokovice. Kuchii je vybavena linkou véetné znackovych spotiebict. Nad
kuchyni se nachézi velké ulozné prostory. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/praha-praha-6-
kladenska/86971740>

9900

2+kk

68

Byt 2+kk, 68m?, P6 Kladenska. Prostorné podkrovi mensiho cihlového
domu (3.p). Svétly, kompletné zatizeny byt. Obytna kuchyii (20m?),
obyvaci pokoj (40m?) se spacim koutem. Nepruchozi pokoje (J/S). Cena
bez en. Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-
praha-6-kladenska/1159865692>

10 000

2+kk

55

Po rekonstrukei, zatizeny 2+kk, 55 m2, Vostrovska, Praha 6 Dejvice.
Jedna se o zcela zafizeny byt v 1. patie ¢inzovni vily. Internet v cené
najmu. Kuch. linka se sporakem a lednici. Koupelna se sprch. koutem +
WC. Podlahy PVC, koberec. Topeni tsttedni. Bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-dejvice-
vostrovska/4105377116>

10 000

2+kk

51

Byt 2+kk (51 m2), v ulici Zavadilova, Praha 6 - Dejvice. Nachazi se 3.
patte rekonstruovaného cihlového domu. Byt je zatfizeny modernim
nabytkem, kuchyniska linka je vybavena spotiebici (lednice, elektricky
sporak, elektricka trouba). V koupelné je vana a pracka se susickou,
toaleta je samostatn¢. Na podlahach jsou plovouci podlahy a dlazba,
topeni Ustfedni. Okna jsou nova plastova. Bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-dejvice-
zavadilova/1157403996>

11 000

2+kk

50

Byt 2+kk, v ul. Nad Habrovkou, Praha 6, Dejvice. Je kompletné zafizen
nabytkem a pfipraven ihned k nastéhovani. Na podlahach jsou koberce a
dlazba, v oknech zaluzie a zavésy. Koupelna je s vanou a toaletou. Bez
en. Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-
dejvice-nad-habrovkou/286922076>

11 000

2+kk

55

Byt 2+kk/sklep, 55 m2, po rekonstrukei ve 2. patfe udrzovaného
cihlového domu. Zatizena kuchynska linka se spordkem s troubou a
sklokeramickou varnou deskou. Na podlaze jsou parkety a dlazba.
Koupelna je s rohovou vanou, WC zvlast. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-dejvice-
thakurova/3445163356>

11 000

2+kk

55

Byt 2+kk, 55m2 pfimo na hlavni tfidé ulice Dejvicka, po kompletni
rekonstrukei, ¢astecné zatizen - novou kuchynskou linkou véetné vsech
spotiebicl (horkovzdus$na trouba, lednicka, mycka atd), na podlahach
jsou lesténé parkety Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/praha-dejvice-
dejvicka/561833308>
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Byt po celkové rekonstrukei v klidné lokalité Na Piskach ve zvySeném
ptizemi (cca 2,8 metru nad zemi) cihlového domu,s vlastnim et. topenim,
vcetné veskerého vybaveni, kuch. s myckou a vest. spotiebici, lednicka,
9 11000 2+1 56 pracka. Prostorn}’lZlZlep. Cena bez en. }édroj: b
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/praha-dejvice-na-
piskach/4083471708>
Byt po rekonstrukei 2+1,60m2, s balkonem v 3. patfe cihlového domu s
vytahem. Okna i balkon do ulice. Ustfedni topeni v podlaze a strop¢.
Pokoje jsou prichozi. Byt je nezafizeny, pouze v kuchynska linka s
10 11000 2+1 60 varnou deskou a troubou. Na podlahach nové parkety, dlazba. Cena bez
en. Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/praha-
bubenec-eliasova/417473884>
Tab.20  Tabulka pro odhad trzniho najemného, Praha — ¢ast B
Zjisténi primérné vyse najemného
5 Cena Koef. Cena po 10 | Cena prongjmu
C. pozadovana redukce redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 5 5 obiektu
resp. zaplacena na pramen ceny (1-6) | ocei obje
K& pramen K& polo- | veli- parrkp \S/?ga? cihla/ | uvaha K&
ceny ha | Kkost | vani . | panel | znalce
veni
®) (6) () (@) © | (109 | dn | (12 | 13 | (14 [ 15 (16)
1 9000 0,95 8 550 1,00 {0,960 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,86 9942
2 9 000 0,95 8 550 1,00 {0,996 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,95 9000
3 9900 0,95 9405 1,00 {1,090 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,04 9043
4 10 000 0,95 9500 1,00 {0,996 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 9048
5 10 000 0,95 9500 1,00 {0,968 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,02 9314
6 11000 0,95 10 450 1,00 {0,960 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,01 10 347
7 11 000 0,95 10 450 1,00 {0,996 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 9952
8 11 000 0,95 10 450 1,00 {0,996 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 9952
9 11 000 0,95 10 450 1,00 {1,004 | 1,00 | 1,03 | 1,00 | 1,05 | 1,09 9 587
10 11 000 0,95 10 450 1,00 {1,032 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,03 10 146
Celkem primeér K¢ 9633
Smérodatna odchylka K¢e 476
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 9157
Primér se smérodatnou odchylkou K¢e 10109
Odhad najemného K¢ 9500
K1 Koeficient upravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2  Koeficient upravy na velikost objektu (podlahova plocha)
K3  Koeficient pro moznost parkovani
K4  Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5  Koeficient upravy na konstrukéni systém
K6  Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: cena bez sluzeb: K5 =1,00, se sluzbami pfiméfené nizsi
I0  Index odli$nosti [0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocelovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00
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3.3.3

Tab. 21

Pardubice

Tabulka pro odhad trzniho najemného, Pardubice — ¢ast A

Zjisténi primérné vySe najemného

Ox

Lokalita: *

Pocet
obytnych
prostort (V€.
kuchyni)

Podlahova
plocha
bytu v m2

Jiné

Ocen.
objekt

Pardubice

2+kk, 2+1

56,80

Cihlovy byt, po rekonstrukci, pfip. v dobrém az velmi dobrém stavu,
pobliz centra mésta, parkovani neni feSeno, bez vybaveni

()

O]

©)

(4)

8 000

2+kk

50

Zrekonstruovany byt, vSechny mistnosti nové podlahy a vnitini dvefe.
Prostorna kuchyn je vybavena novou kuchynskou linkou vyrobenou na
zakazku, s vestavénou troubou, varnou deskou, mikrovlnou trobou a
digestoii. Vlastni plynovy kotel. Cena bez energii. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/pardubice-zelene-
predmesti-hronovicka/2945619292>

6 500

2+1

60

Pronajem bytu 2,5+1 situovany ve zvySeném piizemi cihlového domu.
Byt je po celkové opravé koupelny a kuchyné, rozvodi elektiiny, vody a
plynu. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/pardubice-bile-
predmesti-sezemicka/1500050780>

7000

2+1

56

Pronajem bytu 2+1 ve zvySeném piizemi Ctyfpodlazniho cihlového
domu v centru mésta Pardubic, ulice Bratrancti Veverkovych. Byt ma
vymeéru 56 m2. Byt se pronajima véetné vybaveni. Koupelna samostatna
s vanu. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/pardubice-zelene-
predmesti-bratrancu-veverkovych/928445788>

8 500

2+kk

58

Novostavba cihlového ¢aste¢né vybaveného bytu, podlahy dlazba,
plovouci, kuchyn se spotiebici, pracka, balkon. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/pardubice-studanka-
dubove-navrsi/1339856220>

8 000

2+1

50

Pronajem bytu 2+1na Dukle v domé s vytahem. Byt ma novou
kuchyniskou linku se spotiebici. Po domluvé mozno ponechat i pracku.
Castetnd vybaveny - gaug, skiing. Internet predplaceny na rok. Cena bez
en. Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/pardubice-
zelene-predmesti-namesti-dukelskych-hrdinu/784258396>

7000

2+kk

59

Pronajem bytu 2+kk v novostavbé (kolaudace 2008). Plocha bytu je 59
m2, balkon a velka komora na patfe. Vybaven kuchynskou linkou a el.
sporakem. Piipojka na telefon, TV a internet. V byté jsou podlahy z
PVC. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/pardubice-pardubice-
iii-spojilska/4172449116>

8 000

2+kk

60

Byt 2+kk (60 m2) v klidné &asti Pardubic (Studanka). Tento byt se
nachazi v 1. nadzemnim podlazi cihlového domu (kolaudace 2009). Byt
je vybaven kuchyniskou linkou s digestofi, varnou deskou, troubou a
lednici. V byt¢ je prostorna komora vyuzitelna jako Satna. K bytu nalezi
sklep. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/pardubice-studanka-
dubinska/1007347036>

7000

2+1

54

Prondjem bytu 2+1 v ulici Na Spravedlnosti, 54m2, 2. patro, balkon,
komora, velky sklep. Zatizeni:vestavéna skiin, vésakova sténa s
botnikem, konferen¢ni stolek, 2-mistné rozkladaci kieslo. Dim je po
celkové rekonstrukci, zateplen, plastova okna. Cena bez en. Zdroj:
<http://sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+1/brno-kralovo-pole-
dalimilova/856638556>

7500

2+kk

56

Pronajem 2-+kk na Pichlové ulici na Vistiovce. Kuchytiska linka je se
sporakem, lednici, v koupelné pracka. Plovouci podlahy, v koupelné
dlazba, v kuchyni PVC, k bytu nalezi 2 sklepy. Cena bez en. Zdroj:
<http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/pardubice-zelene-
predmesti-pichlova/1637094492>
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Rekonstruovany byt ve Sladkovského ulici s terasou do vnitrobloku,
vyuziti zahradky. Byt je po kompletni rekonstrukci - nova koupelna,
10 8 000 2+1 65 WC, nové omitky, vymalba, podlahy,okna, kuchyné. Cena bez en.
Zdroj: <http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/pardubice-
zelene-predmesti-sladkovskeho/2639340636>

Tab.22  Tabulka pro odhad trzniho najemného, Pardubice — ¢ast B

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 2 (2010)

Cena Cena po

y . Koef. ; Cena

¢, | pozadovand |\ oq e | Tedukeina g o k3 | ke | ks | ke | SO | prongimu
resp. pramen (1-6) .

. na ocen objektu
zaplacena ceny
K& pramen K& polo- | veli- pa,rkg '\Slt;ll\)': cihla/ | avaha K&
ceny ha kost | véani ., | panel | znalce
veni

®) (6) @) ®) 9 110 | dy | (12) | 13) | (14 | 15 (16)
1 8 000 0,95 7600 1,00 {0,952 1,00 | 1,05 | 1,00 | 100 | 1,00 7600
2 6 500 0,95 6175 0,95 |1,023| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 090 | 0,83 7 440
3 7 000 0,95 6 650 1,00 | 0,994 | 1,00 | 100 | 1,00 | 0,9 | 0,94 7074
4 8 500 0,95 8 075 0,95 [1,008| 1,00 | 1,10 | 1,00 | 105 | 1,11 7275
5 8 000 0,95 7 600 1,00 {0,952 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 105 | 1,05 7238
6 7000 0,95 6 650 0,95 |1,015| 1,00 | 1,05 | 1,00 | 0,90 | 0,91 7308
7 8 000 0,95 7 600 0,95 [1,023| 1,00 | 1,10 | 1,00 | 095 | 1,02 7451
8 7 000 0,95 6 650 1,00 {0,980| 1,00 | 0,95 | 1,00 | 095 | 0,88 7 557
9 7 500 0,95 7125 1,00 {0,994 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,94 7 580
10 8 000 0,95 7 600 1,00 | 1,058 | 1,00 | 105 | 1,00 | 0,90 | 1,00 7 600
Celkem primér K¢ 7412
Smérodatna odchylka K¢e 172
Primér bez smérodatné odchylky K¢e 7240
Primér se smérodatnou odchylkou K¢e 7584
Odhad niajemného | K¢ 7400

K1 Koeficient ipravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient upravy na velikost objektu (podlahova plocha)
K3 Koeficient pro moznost parkovani
K4 Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient upravy na konstrukéni systém
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: cena bez sluzeb: K5 =1,00, se sluzbami pfiméfené nizsi

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

Pozn.: Tabulky pro zjisténi trzni hodnoty bytu a vySe ndjemného byly pfevzaty a upraveny ze cviceni z pfedmeétu

Teorie ocefiovani nemovitosti 1 RATO, z prvniho roéniku NMSP oboru Realitni inzenyrstvi USL.

3.4 Naklady na dosaZeni prijmu

S vlastnickym pravem K nemovitosti a jejim prondjmem jsou spojeny naklady na dosazeni
audrZeni si pfijmu. Témito zadpornymi penéZnimi toky jsou hlavné ndklady na udrzbu
a opravy, stanoveny procentem z trzni ceny bytu, pojiSténi stavby, daii z nemovitosti, vydaje

spojené s Uzivanim spolecnych c¢asti domu, jejich osvétlenim, vytdpénim, fond oprav,
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pojisténi domu a dalsi. Tato spolecna polozka byla pfevzata a upravena z vyuctovani majitelt

bytovych jednotek v domé se 24 bytovymi jednotkami v Chrudimi.

3.5 Dané a odpisy

Danové piiznani nabizi dvé moznosti evidence vydajii na dosaZeni vynosu z pronajmu.
Zaprvé je mozné tyto vydaje uplatnovat ve skute¢né vysi, zadruhé procentem z piijmi, 30 %.
Pokud majitel uplatni v jednom roce své vydaje fixn€ ve vysi 30%, nezakldda to povinnost
uplatiiovat vydaje procentem i v nasledujicich letech. V dalsim zdaiiovacim obdobi muze
platce snizit danovy zaklad o daflove uznatelné polozky.

Veskery majetek, vEetné nemovitosti, podléha opotfebeni. Movity majetek ztraci svoji
hodnotu rychleji nezli nemovity. Doba odpisu je pro danové tcely dana zivotnosti konkrétni
véci. Byty spadaji do 5. odpisové skupiny s dobou odpisu 30 let. U rovnomérného
odepisovani predstavuje koeficient odpisu pro prvni rok 1,4 % z pofizovaci ceny nemovitosti
a pro kazdy dalsi rok pak 3,4 %. *

U bytu, ktery neni pobliz mista bydlisté, je mozné do danového zakladu uplatnit
I naklady na jizdné, pfipadné¢ zahrnout do podnikani potizovaci naklady na automobil véetné
pohonnych hmot, oprav, poplatkli, dalnicnich znamek atd. Déle je mozné kazdy rok
odepisovat naklady spojené s udrzbou a opravami bytu, tedy vydaje na pofizeni materialu,
praci, pracovni odévy, prostiedky, pomiicky aj.

Nemovitosti financované hypoteénim uvérem skytaji jesté jednu nezanedbatelnou
nakladovou poloZku, a tou je Grok z uvéru, ktery je mozno zohlednit v dailovém zakladu. Stat

v v . Y ’ o , ’ v - 49
vSak uvazuje o zruSeni této vyhody z diivodu uspornych opatieni.

3.6 Stanoveni Cisté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta

Pro kazdou lokalitu byly stanoveny tfi zptisoby financovani

1. Hypotecni uvér na 70 % hodnoty bytu a 30 % z vlastnich zdroji
2. Uvér ze stavebniho spofeni ve vyi 60 % se 40 % naspofenymi vlastnimi zdroji

3. 100 % vlastnich zdroji

*® Srov. ustanoveni § 31 odst. 1 pism a) z. CNR ¢&. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmii, ve znéni pozdg&jsich
predpist.

* Hypoindex.cz. Daii z pfijmii 2010: Pronajimdte? Odpisujte! [online]. 2008 — 2010, posledni revize 17.1.2011
[cit. 2011-01-30]. URL: <http://www.hypoindex.cz/clanky/dan-z-prijmu-2010-pronajimate-odpisujte/>.
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Kladnym finan¢nim tokem je Cisty pfijem z pronajmu bytu. Zaporny tok tvoii urok
Z Givéru, ro¢ni néklady na udrzeni bytu a dan z piijmu. Do vypoctu diskontovanych penéznich
tokl vstupuje dale umor uvéru a diskontni faktor. Pfijem z prondjmu a ro¢ni naklady jsou
kazdy rok navySeny o vliv inflace (ve vypoctu je uvazovano s 2% mirou inflace). Diskontni
sazba je 3%, taktéz navySovana o inflaci.

Vnitini vynosové procento, resp. vnitini mira vynosnosti (IRR, internal rate of return) je
vynosnost, kterou projekt poskytuje béhem svého zivota. IRR je ¢iseln¢ rovno diskontni
sazb¢, pii které je NPV (Cista soucasnd hodnota) rovna nule. Diskontni sazba (r) je urokova
mira projektu.

3.6.1 Brno
Tab.23  Roéni naklady, Brno

Roc¢ni niaklady na dosaZeni vynosu z nijemného v K¢
Dan z nemovitosti Dan z pozemku 14,00
Dan ze staveb 1 666,00
Dané celkem 1 680,00
Pojisténi stavby 0,1% z reprodukéni ceny roéné 2 100,00
Opravy a udrzba 0,5% z reprodukéni ceny roéné 10 500,00
Osvétleni a vytapéni spolecnych prostor, fond oprav, vodné, 550000
pojisténi domu, ostatni '
Celkové naklady | 19 780,00

Pozn.: Dail z nemovitosti vypogitina jako dafi z pozemku (zastavéna plocha a nadvoi) 20 m® a daf ze staveb se
zastavénou plochou 56 m? Druhem stavby jsou byty a ostatni samostatné nebytové prostory. Mistni koeficient

pro Brno Kralovo Pole je 3,5.

1. Hypotecni avér na 70 % hodnoty bytu a 30 % z vlastnich zdroju

Tab. 24  Vypodet zisku po zdanéni, Brno - 1

Roky/ . oh Zaklad . . .
Polozka | Vynosy qrczk z Bocm Odpisy dané z I?:d.n 2 ZISk/Ztre}ta,
N uvéru naklady s prijmi po zdanéni
[K¢] piiimi

0

1 102 000 58 329 19 780 29 400 -5 509 -1 047 -5 509
2 104 040 57 274 20176 71400 -44 810 -8 514 -44 810
3 106 121 56 176 20 579 71 400 -42 035 -7 987 -42 035
4 108 243 55 034 20991 71 400 -39 182 -7 445 -39 182
5 110 408 53 845 21411 71 400 -36 248 -6 887 -36 248
6 112 616 52 608 21 839 71 400 -33 230 -6 314 -33 230
7 114 869 51 320 22 275 71 400 -30 127 -5724 -30 127
8 117 166 49 980 22721 71 400 -26 935 -5118 -26 935
9 119 509 48 585 23175 71400 -23 651 -4 494 -23 651
10 121 899 47 133 23639 71 400 -20 273 -3 852 -20 273
11 124 337 45 623 24112 71 400 -16 797 -3191 -16 797
12 126 824 44 050 24 594 71400 -13 220 -2512 -13 220
13 129 361 42 414 25 086 71 400 -9 539 -1812 -9 539
14 131 948 40711 25 588 71 400 -5 750 -1 093 -5 750
15 134 587 38 938 26 099 71 400 -1 851 -352 -1 851
16 137 279 37 094 26 621 71 400 2 164 411 1753
17 140 024 35174 27 154 71 400 6 297 1196 5100
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18 142 825 33176 27 697 71 400 10 552 2 005 8 547
19 145 681 31 096 28 251 71 400 14 934 2838 12 097
20 148 595 28 932 28 816 71 400 19 447 3695 15752
21 151 567 26 680 29 392 71400 24 095 4578 19 517
22 154 598 24 336 29 980 71400 28 883 5488 23 395
23 157 690 21 896 30579 71 400 33815 6 425 27 390
24 160 844 19 357 31191 71400 38 896 7390 31 506
25 164 061 16714 31815 71400 44 131 8385 35 746
26 167 342 13 964 32451 71 400 49 526 9410 40116
27 170 689 11102 33 100 71 400 55 086 10 466 44 620
28 174 102 8123 33 762 71400 60 817 11 555 49 262
29 177 584 5023 34 437 71400 66 724 12 678 54 046
30 181 136 1797 35126 71400 72 813 13 835 58 979
31 184 759 0 35 829 0 148 930 28 297 120 633

Pozn.: Dan z ptijmi 19% po vSechna obdobi, zdklad dané snizen o naklady (irok + udrzba) a odpisy. Vynosy z

najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % ro¢né.

Tab. 25  Vypocet Cisté soucasné hodnoty, Brno - 1

Roky/ | 7icsatrata | Umor . CF, 1((1+7) DCF; kumu-
POOBA | po sdaneni | jistiny | O | O iumulovane | *(@+i)" | P | lované
0 630000 630 000 630 000
1 5509 25887| 29400| -1996| -631996| 09518 | -1900| -631900
2 44810 26042 71400 -352| 632348 09060 -310| -632218
3 42035 28040 71400]  1326] 631022 08624 1143] -63L075
4 39182|  29182| 71400 _ 3037| -627985| 0,8208| 2492| -628583
5 36248 30371 71400 _ 4782| 623204 07813 3736| 624847
6 33230|  31608| 71400 6562 -616642] 0,7437| 4880| -619 967
7 30127|  32896| 71400 8377 -608265| 0,7078| 5930| -614038
8 26935 34236 71400| 10229| -508036| 0,6736] 6892| -607146
9 23651 35631 71400 12118| -585918| 06413 7771| -599 375
10 20273 37083| 71400| 14045 -571874] 0,6104| 8573 -590802
11 116797|  38593| 71400| 16010| -555864] 05810| 9302| -581500
12 113220 40166 71400] 18014| -537850| 05530 9962| 571537
13 0530|  41802| 71400| 20059 -517791| _05264] 10559 | 560978
14 5750|  43505| 71400| 22144| -495647| 05010] 11095| -549 883
15 1851 45278| 71400| 24272| -A71375| (0A4769|11575| 533308
16 1753|  47122| 71400] 26030| -445345| (04539|11816] 526491
17 5100 49042| 71400] 27458| -417887| (04321]11864] 514627
18 8547 51040 71400| 28007| -388980| (04113|11889| -502739
19 12097 53120| 71400] 30377| -358608| 0,3915| 11891| -490 847
20 15752 55284| 71400] 31868| -326735| 0,3726] 11874 478073
21 10517  57535] 71400| 3338L| 293355|  0,3547|11839| -467 134
22 23305| 50880 71400| 34914| -258440| 03376] 11786 -455348
23 27390| 62320 71400] 36470] -221970| 03213 11718| -443 629
24 31506]  64850| 71400| 38046| -183024| 0,058] 11636| -431093
25 35746 67502 71400| 39645| -144279| 0,2911] 11541 -420452
26 40116 70252| 71400] 41265| 103015 02771] 11434] -409018
27 24620] _73114] 71400 42906] 60109 0,2637] 11316] -397 701
28 29262|  76093| 71400| 44569|  -15540| 0,2510|11189| -386512
29 54046 79103 71400] 46253 | 30714| 0,2390] 11052| 375460
30 58079|  82419| 71400| 47950 78673 002274 10908| -364552
31 120 633 0 0] 120633 _109307] 0,2165]26116] 338436
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2. Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 60 % se 40 % naspofenymi vlastnimi zdroji

Tab. 26  Vypocet zisku po zdanéni, Brno - 2

Roky/ . - Zaklad - ] ,
Polozka | Vynosy U“ik z I,{OCHI Odpisy dané z Dwa.n z ZISk/Ztr?t%
y uvéru naklady o piijmu po zdanéni
[K¢E] prijma
0
1 102 000 44 833 19 780 29 400 7987 1518 6470
2 104 040 40 840 20176 71 400 -28 375 -5391 -28 375
3 106 121 36 696 20 579 71400 -22 555 -4 285 -22 555
4 108 243 32 397 20991 71400 -16 544 -3 143 -16 544
5 110 408 27 936 21411 71 400 -10 338 -1 964 -10 338
6 112 616 23 307 21 839 71400 -3 929 -147 -3 929
7 114 869 18 504 22 275 71400 2 689 511 2178
8 117 166 13 520 22721 71400 9525 1810 7715
9 119 509 8 348 23175 71 400 16 586 3151 13434
10 121 899 2982 23 639 71400 23 878 4 537 19 342
11 124 337 0 24 112 71400 28 826 5477 23 349
12 126 824 0 24 594 71 400 30 830 5 858 24 972
13 129 361 0 25 086 71400 32 875 6 246 26 629
14 131 948 0 25 588 71400 34 960 6 642 28 318
15 134 587 0 26 099 71 400 37 088 7047 30 041
16 137 279 0 26 621 71400 39 257 7459 31798
17 140 024 0 27 154 71400 41 470 7879 33591
18 142 825 0 27 697 71400 43 728 8 308 35420
19 145 681 0 28 251 71 400 46 030 8 746 37 285
20 148 595 0 28 816 71400 48 379 9192 39 187
21 151 567 0 29 392 71400 50 775 9647 41127
22 154 598 0 29 980 71 400 53 218 10 111 43 107
23 157 690 0 30579 71400 55710 10 585 45125
24 160 844 0 31191 71400 58 253 11 068 47 185
25 164 061 0 31815 71400 60 846 11 561 49 285
26 167 342 0 32451 71 400 63 491 12 063 51 427
27 170 689 0 33100 71400 66 188 12 576 53 613
28 174 102 0 33762 71400 68 940 13 099 55 842
29 177 584 0 34 437 71 400 71747 13 632 58 115
30 181 136 0 35126 71400 74 610 14 176 60 434
31 184 759 0 35 829 0 148 930 28 297 120 633

Pozn.: Dan z piijmi 19% po vSechna obdobi, zaklad dané snizen o naklady (irok + udrzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % ro¢né.

Tab. 27  Vypocet ¢isté soucasné hodnoty, Brno - 2

Roky/ . ¢ : ] o DCF;
Polozka fésgﬂgﬁ Jlljsrtr:r?; Odpisy CF; kumglzlvané 12(1&1');2 DCF; kumu-
[K¢] lované

0 -840 000 -840 000 -840 000

1 6470 | 106 103| 29400| -70234 -910234| 0,9518| -66851| -906 851

2 -28375| 110096 71400| -67072 -977 305| 0,9060| -60766| -967 617

3 -22555] 114240 71400| -65394| -1042700| 0,8624| -56 393 -1024

4 -16 544 | 118539| 71400| -63683| -1106383| 0,8208| -52 273 -1076

5 -10338| 123000| 71400| -61938| -1168321| 0,7813| -48 392 -1124

6 -3929| 127629| 71400| -60158| -1228480| 0,7437| -44738 -1 169

7 2178| 132432| 71400| -58854| -1287334| 0,7078| -41659 -1211

8 7715| 137416| 71400| -58301| -1345635| 0,6738| -39 280 -1 250

9 13434| 142588 | 71400| -57753| -1403388| 0,6413| -37 037 -1287

10 19342| 147954| 71400| -57212| -1460601| 0,6104| -34923 -1322
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11 23 349 0| 71400 94749 -1365852| 0,5810| 55051 -1 267
12 24 972 0| 71400 96372| -1269479| 0,5530| 53297 -1213
13 26 629 0| 71400 98029 -1171451| 0,5264| 51602 -1162
14 28 318 0| 71400 99718| -1071733| 0,5010| 49963 -1112
15 30 041 0] 71400 101 441 -970292| 0,4769| 48378 -1 064
16 31798 0| 71400 103198 -867 093 | 0,4539| 46 846 -1017
17 33 591 0| 71400 104 991 -762102| 0,4321| 45365| -971812
18 35420 0| 71400| 106820 -655283| 0,4113| 43932| -927 880
19 37 285 0| 71400 108 685 -546598 | 0,3915| 42546| -885334
20 39 187 0| 71400 110 587 -436 011 | 0,3726| 41206| -844129
21 41127 0| 71400 112 527 -323484| 0,3547| 39909| -804 219
22 43 107 0| 71400| 114507 -208977| 0,3376| 38655| -765564
23 45125 0| 71400 116 525 -92452| 0,3213| 37442 | -728122
24 47 185 0| 71400 118 585 26133| 0,3058| 36269| -691 853
25 49 285 0| 71400| 120685 146818 | 0,2911| 35133| -656720
26 51 427 0| 71400 122 827 269646 0,2771| 34035| -622685
27 53 613 0| 71400 125013 394658 | 0,2637| 32972| -589713
28 55 842 0] 71400 127 242 521900| 0,2510| 31943| -557770
29 58 115 0| 71400| 129515 651415| 0,2390| 30948 | -526 822
30 60 434 0| 71400 131834 783249 | 0,2274| 29985| -496837
31 120 633 0 0] 120633 903882 | 0,2165| 26116| -470721
3. 100 % vlastnich zdroji
Tab. 28  Vypocet zisku po zdanéni, Brno — 3
Roky/ . Zaklad . . .
roaia | Vinosy | S | oaiey | s | Dave | Ak

[K¢] pifjimi

0

1 102 000 19780 29400 | 52820 10 036 42784

2 104 040 20176 71400 | 12464 2 368 10 096

3 106 121 20 579 71400 14142 2687 11 455

4 108 243 20991 71400| 15853 3012 12 841

5 110 408 21411 71400 17 598 3344 14 254

6 112 616 21 839 71400| 19378 3682 15 696

7 114 869 22 275 71400 21193 4027 17 166

8 117 166 22721 71400 | 23045 4379 18 666

9 119 509 23175 71400 | 24934 4737 20196

10 121 899 23639 71400 26861 5103 21 757

11 124 337 24 112 71400| 28826 5477 23 349

12 126 824 24 594 71400| 30830 5 858 24972

13 129 361 25 086 71400| 32875 6 246 26 629

14 131948 25 588 71400 34960 6 642 28 318

15 134 587 26 099 71400| 37088 7047 30041

16 137 279 26 621 71400 | 39257 7459 31798

17 140 024 27 154 71400 41470 7879 33591

18 142 825 27 697 71400 | 43728 8 308 35420

19 145 681 28 251 71400| 46030 8 746 37 285

20 148 595 28 816 71400| 48379 9192 39 187

21 151 567 29 392 71400| 50775 9647 41127

22 154 598 29 980 71400| 53218 10111 43 107

23 157 690 30579 71400| 55710 10 585 45125

24 160 844 31191 71400| 58253 11 068 47 185

25 164 061 31815 71400 | 60846 11561 49 285

26 167 342 32 451 71400| 63491 12 063 51 427

27 170 689 33100 71400| 66188 12 576 53 613

28 174 102 33762 71400| 68940 13 099 55 842

29 177 584 34 437 71400 | 71747 13 632 58 115
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30 181 136 35126 71400 74610 14176 60 434
31 184 759 35 829 0] 148930 28 297 120 633

Pozn.: Dan z piijmt 19% po vSechna obdobi, zéklad dané sniZzen o néklady (Grok + udrzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % ro¢né.

Tab.29  Vypocet ¢isté soucasné hodnoty, Brno - 3

ROy | 7+ i/atrata . CF, 1((1+) DCF; kumu-
P?Eg]k a po zdanéni izl ©A kumulované | *(1+i))" 2R lované
0 -2 100 000 -2 100 000 -2 100 000
1 42 784 29 400 72184 | -2027 816 0,9518 68 708 | -2031292
2 10 096 71 400 81496 | -1946 320 0,9060 73835| -1957 457
3 11 455 71400 82855| -1863465 0,8624 71451 | -1886 007
4 12 841 71400 84241 | -1779224 0,8208 69 147 | -1816 860
5 14 254 71 400 85654 | -1693570 0,7813 66 921 | -1749939
6 15 696 71 400 87096 | -1606474 0,7437 64770 -1685170
7 17 166 71400 88566 | -1517908 0,7078 62691 | -1622478
8 18 666 71 400 90066 | -1427 842 0,6738 60683 | -1561796
9 20196 71 400 91596 | -1336245 0,6413 58 741 | -1503 055
10 21 757 71400 93157 | -1243088 0,6104 56865| -1446190
11 23 349 71400 94749 | -1148 339 0,5810 55051 | -1391139
12 24 972 71400 96 372 | -1051 967 0,5530 53297 | -1337842
13 26 629 71 400 98 029 -953 938 0,5264 51602| -1286240
14 28 318 71400 99718 -854 220 0,5010 49963 | -1236277
15 30 041 71400 101 441 -752 780 0,4769 48378 | -1187899
16 31798 71400| 103198 -649 581 0,4539 46846 | -1141052
17 33591 71400 104 991 -544 590 0,4321 45365| -1095 688
18 35420 71400 106 820 -437 771 0,4113 43932 | -1051756
19 37285 71400| 108685 -329 086 0,3915 42546 | -1009 210
20 39 187 71400 110 587 -218 499 0,3726 41 206 -968 005
21 41127 71400 112 527 -105 971 0,3547 39 909 -928 096
22 43 107 71400 114 507 8535 0,3376 38 655 -889 440
23 45125 71400 116 525 125 061 0,3213 37 442 -851 998
24 47185 71400 118 585 243 645 0,3058 36 269 -815 730
25 49 285 71400 120 685 364 330 0,2911 35133 -780 596
26 51 427 71400 122 827 487 158 0,2771 34 035 -746 562
27 53 613 71400 125013 612 170 0,2637 32972 -713 590
28 55 842 71400 127 242 739 412 0,2510 31943 -681 646
29 58 115 71400| 129515 868 927 0,2390 30948 -650 698
30 60 434 71400 131834| 1000761 0,2274 29 985 -620 713
31 120 633 0 120633 | 1121394 0,2165 26 116 -594 597

Tab.30  Porovnani jednotlivych variant, Brno — 1, 2, 3

Zmena
Rok/ | Zisk/ztrat . kumulova
Popis Polozka| apo Osdyp' CF, 12(1%;) DCF, CIFO‘V‘::;” i CF
[K¢] zdanéni v posl.
roce [%]
Vychozi varianta 30 58979 |71400| 47959| 0,227446| 10908 | -364 552 0,00
Var. 31 120 633 0] 120633 | 0,216491 | 26 116| -338 436
1 | Var. bez zohled 30 58637 |71400| 47618| 0,552071| 26289| -173785| -52,33
néni disk. sazby 31 120 633 0] 120633 | 0,541246 | 65292 | -108 493
Vychoz varianta 30 6043471400 131834 | 0,227446| 29985| -496 837 0,00
Var. 31 120 633 0] 120633 | 0,216491 | 26116| -470721
2 | Var. bez zohled 30 6043471400 131834 | 0,552071| 72782 102833 | -120,70
néni disk. sazby 31 120 633 0] 120633 | 0,541246| 65 292 168 125
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Var.

Vychozi varianta 30 60434 |71400| 131834 | 0,227446| 29985| -620 713 0,00
31 120 633 0] 120633 | 0,216491| 26 116| -594 597
3 | Var. bez zohled 30 60434 |71400| 131834 | 0,552071| 72782 154777 | -124,94
néni disk. sazby 31 120 633 0] 120633 | 0,541246| 65 292 220 070

Tab. 31  Vnitini vynosové procento a diskontni sazba, Brno — 1, 2, 3
Varianta 1 2 3

IRR -1,60% | 0,39% 0,47%

r 0,37% 2,34% 2,42%

V prvni varianté investice nepokryva inflaci, vnitini vynosové procento je -1,60 % a diskontni
sazba (vynos) ¢ini 0,37 % ro¢né. Ve druhém ptipadé investor prvnich 10 let postupné
navySuje svoji ztratu, ale ve vysledku jeho vloZzeny kapital vydélava 2,34 % rocné (bez

inflace). V posledni varianté investice vydélava 0,47 % ro¢né nad uvazovanou inflaci, celkové

pak 2,42 % p. a.

3.6.2 Praha

Tab. 32  Ro¢ni naklady, Praha

Ro¢ni naklady na dosaZeni vynosii Z ndjemného v K¢

Dan z nemovitosti Dan z pozemku 20,00
Dan ze staveb 2 380,00
Dané celkem 2 400,00

Pojisténi stavby 0,1% z reprodukéni ceny rocné 2 900,00

Opravy a udrzba 0,5% z reprodukeni ceny rocné 14 500,00

Osveétleni a vytapéni spole¢nych prostor, fond oprav, vodné, 5500.00

pojisténi domu, ostatni '

Celkové naklady | 25 300,00

Pozn.: Dai z nemovitosti vypogitana jako dai z pozemku (zastavéna plocha a nadvori) 20 m® a dai ze staveb se

zastavénou plochou 56 m? Druhem stavby jsou byty a ostatni samostatné nebytové prostory. Mistni koeficient

pro Prahu 6 je 5.

1. Hypote¢ni avér na 70 % hodnoty bytu a 30 % z vlastnich zdroju
Tab. 33  Vypocet zisku po zdanéni, Praha - 1
Roky/ . " Zéklad . : .
Polozka Vynosy [é:/oél;uz nlzli)lil r(lily Odpisy dané z I]))f:?ni gésiiigri
[K¢] piijimil
0
1 114 000 80 549 25 300 40 600 -32 449 -6 165 -32 449
2 116 280 79093 25 806 98 600 -87 219 -16 572 -87 219
3 118 606 77577 26 322 98 600 -83 894 -15 940 -83 894
4 120 978 75999 26 849 98 600 -80 470 -15 289 -80 470
5 123 397 74 358 27 386 98 600 -76 946 -14 620 -76 946
6 125 865 72 649 27933 98 600 -73 317 -13 930 -73 317
7 128 383 70 871 28 492 98 600 -69 580 -13 220 -69 580
8 130 950 69 020 29 062 98 600 -65 731 -12 489 -65 731
9 133 569 67 094 29 643 98 600 -61 767 -11 736 -61 767
10 136 241 65 089 30 236 98 600 -57 684 -10 960 -57 684
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11 138 965 63 003 30 841 98 600 -53 478 -10 161 -53 478
12 141 745 60 831 31 457 98 600 -49 144 -9 337 -49 144
13 144 580 58 571 32 087 98 600 -44 678 -8 489 -44 678
14 147471 56 219 32728 98 600 -40 077 -7 615 -40 077
15 150 421 53772 33 383 98 600 -35 334 -6 713 -35 334
16 153 429 51224 34 050 98 600 -30 446 -5 785 -30 446
17 156 498 48 573 34731 98 600 -25 407 -4 827 -25 407
18 159 628 45 814 35426 98 600 -20 212 -3 840 -20 212
19 162 820 42 942 36 135 98 600 -14 857 -2 823 -14 857
20 166 076 39 954 36 857 98 600 -9 334 -1 774 -9 334
21 169 398 36 843 37 594 98 600 -3 640 -692 -3 640
22 172 786 33 606 38 346 98 600 2234 424 1809
23 176 242 30 237 39 113 98 600 8291 1575 6716
24 179 767 26 731 39 896 98 600 14 540 2763 11778
25 183 362 23 082 40 693 98 600 20 987 3987 16 999
26 187 029 19 284 41 507 98 600 27 638 5251 22 387
27 190 770 15 331 42 337 98 600 34501 6 555 27 946
28 194 585 11 218 43184 98 600 41 583 7901 33 682
29 198 477 6 937 44 048 98 600 48 892 9290 39 603
30 202 446 2481 44 929 98 600 56 436 10 723 45713
31 206 495 0 45 827 0 160 668 30 527 130 141

Pozn.: Dan z piijmi 19% po vSechna obdobi, zaklad dan¢ snizen o naklady (irok + drzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z divodu inflace o 2 % rocné.

Tab. 34  Vypocet Cisté soucasné hodnoty, Praha — 1

Roky/ | 7isksatrata | Umor . CF | () DCF; kumu-
P(F;)g]k a po zdanéni | jistiny Odpisy o kumulované | *(1+i))" . lované
0 -870 000 -870 000 -870 000
1 -32449| 35749| 40600| -27 598 -897598| 10,9518 -26 269 -896 269
2 -87219| 37206| 98600| -25824 -923 423 | 0,9060 -23 397 -919 666
3 -83894| 38721 | 98600| -24015 -947 438 | 0,8624 -20 709 -940 375
4 -80470| 40299| 98600| -22169 -969 607 | 0,8208 -18 197 -958 572
5 -76946| 41941| 98600| -20 287 -989893| 10,7813 -15 850 -974 422
6 -73317| 43649| 98600| -18366| -1008260| 0,7437 -13 658 -988 080
7 -69580| 45428| 98600| -16408| -1024668| 0,7078 -11 614 -999 695
8 -65731| 47279| 98600| -14410| -1039078| 0,6738 -9709| -1009 403
9 -61767| 49205| 98600| -12372| -1051450| 0,6413 -7934| -1017 338
10 -57684| 51209| 98600| -10294| -1061743| 0,6104 -6 283 | -1023621
11 -53478| 53296| 98600| -8174| -1069917| 0,5810 -4749| -1028 370
12 -49144| 55467| 98600 -6011| -1075928| 0,5530 -3324| -1031694
13 -44 678 | 57727| 98600| -3805| -1079733| 0,5264 -2003| -1033697
14 -40077| 60079| 98600| -1555| -1081289| 0,5010 -779| -1034 477
15 -35334| 62527 98600 739| -1080549| 0,4769 353| -1034124
16 -30446| 65074| 98600 3080| -1077469| 0,4539 1398| -1032726
17 -25407| 67725| 98600 5468| -1072001| 0,4321 2362| -1030363
18 -20212| 70484| 98600 7903| -1064098| 0,4113 3250| -1027113
19 -14857| 73356| 98600| 10387| -1053711| 0,3915 4066 | -1023047
20 -9334| 76345| 98600| 12921| -1040790| 0,3726 4814| -1018233
21 -3640| 79455| 98600| 15505| -1025285| 0,3547 5499 | -1012734
22 1809| 82692| 98600| 17717| -1007568| 0,3376 5981| -1006 753
23 6716| 86061| 98600| 19255 -988 314 | 0,3213 6187 | -1000 566
24 11778 89568| 98600| 20810 -967 504 | 0,3058 6 365 -994 201
25 16999 | 93217| 98600| 22383 -945121| 0,2911 6516 -987 685
26 22387| 97014| 98600| 23972 -921149| 0,2771 6 643 -981 043
27 27946 | 100967| 98600| 25579 -895570| 0,2637 6 746 -974 296
28 33682 | 105081| 98600| 27202 -868 369 | 0,2510 6 829 -967 467
29 39603 | 109362| 98600| 28841 -839528| 0,2390 6 892 -960 576
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30 45713 | 113817 98600 | 30496 -809 032 | 0,2274 6 936 -953 640
31 130 141 0 0] 130141 -678891| 0,2165 28174 -925 465

2. Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 60 % se 40 % naspofenymi vlastnimi zdroji

Tab. 35  Vypocet zisku po zdanéni, Praha - 2

Roky/ . . Zaklad . : 2
Polozka | Vynosy gr(ik z I}ocm Odpisy dané z I??n z ZISMZtr%’[a,
N uvéru naklady e piijmu po zdanéni
[K¢] piijma
0
1 114 000 61912 25 300 40 600 -13 812 -2 624 -13 812
2 116 280 56 398 25 806 98 600 -64 524 -12 259 -64 524
3 118 606 50 676 26 322 98 600 -56 992 -10 829 -56 992
4 120 978 44 739 26 849 98 600 -49 209 -9 350 -49 209
5 123 397 38 578 27 386 98 600 -41 166 -7 822 -41 166
6 125 865 32 186 27933 98 600 -32 854 -6 242 -32 854
7 128 383 25 553 28 492 98 600 -24 262 -4 610 -24 262
8 130 950 18 670 29 062 98 600 -15 382 -2 923 -15 382
9 133 569 11 528 29 643 98 600 -6 202 -1178 -6 202
10 136 241 4118 30 236 98 600 3287 624 2 662
11 138 965 0 30 841 98 600 9525 1810 7715
12 141 745 0 31 457 98 600 11 687 2221 9 467
13 144 580 0 32 087 98 600 13 893 2 640 11 253
14 147 471 0 32 728 98 600 16 143 3067 13076
15 150 421 0 33 383 98 600 18 438 3503 14 935
16 153 429 0 34 050 98 600 20779 3948 16 831
17 156 498 0 34731 98 600 23 166 4 402 18 765
18 159 628 0 35 426 98 600 25 601 4 864 20 737
19 162 820 0 36 135 98 600 28 085 5336 22 749
20 166 076 0 36 857 98 600 30619 5818 24 802
21 169 398 0 37 594 98 600 33 204 6 309 26 895
22 172 786 0 38 346 98 600 35 840 6 810 29 030
23 176 242 0 39113 98 600 38 528 7320 31 208
24 179 767 0 39 896 98 600 41 271 7841 33429
25 183 362 0 40 693 98 600 44 068 8 373 35 695
26 187 029 0 41 507 98 600 46 922 8915 38 007
27 190 770 0 42 337 98 600 49 832 9 468 40 364
28 194 585 0 43 184 98 600 52 801 10 032 42 769
29 198 477 0 44 048 98 600 55 829 10 607 45 221
30 202 446 0 44 929 98 600 58 917 11194 47723
31 206 495 0 45 827 0 160 668 30 527 130 141

Pozn.: Dan z pfijmi 19% po vSechna obdobi, zdklad dan€ snizen o ndklady (irok + udrzba) a odpisy. Vynosy

Z najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % rocné.

Tab. 36  Vypocet ¢isté soucasné hodnoty, Praha - 2

Roky/ | Zisk/ztrita | Umor . CF; 1/((1+r) DCF; kumu-
Polozka | po zdanéni | jistiny Oty CFi kumulované | *(1+i))" DCFi lované

[K¢]
0 -1 160 000 -1 160 000 -1 160 000
1 -13812| 146524| 40600| -119736| -1279736| 0,9518| -113969| -1273 969
2 -64 524 | 152038 98600| -117962| -1397697| 0,9060| -106872| -1380841
3 -56992 | 157760 98600| -116152| -1513849| 0,8624| -100165| -1481 006
4 -49209| 163697| 98600| -114306| -1628156| 0,8208| -93826| -1574831
5 -41166 | 169858 | 98600| -112424| -1740579| 0,7813| -87836,| -1662667
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6 -32854| 176250| 98600| -110504| -1851083| 0,7437 -82177| -1744845
7 -24262 | 182883| 98600| -108545| -1959628| 0,7078 -76 833 | -1821678
8 -15382] 189766| 98600| -106547| -2066175| 0,6738 -71786| -1893464
9 -6202| 196907 | 98600| -104509| -2170684| 0,6413 -67 022 | -1960 486
10 2662| 204318| 98600| -103055| -2273740| 0,6104 -62 907 | -2 023 393
11 7715 0| 98600| 106315| -2167425| 0,5810 61771| -1961622
12 9 467 0| 98600| 108067| -2059358| 0,5530 59764 | -1901 858
13 11 253 0| 98600| 109853| -1949505| 0,5264 57827| -1844031
14 13076 0| 98600 111676| -1837829| 0,5010 55955| -1788076
15 14 935 0| 98600| 113535| -1724294| 0,4769 54146 | -1733930
16 16 831 0| 98600| 115431| -1608864| 0,4539 52399 | -1681531
17 18 765 0] 98600| 117365| -1491499| 04321 50711| -1630820
18 20737 0| 98600| 119337| -1372162| 0,4113 49080 | -1581741
19 22 749 0| 98600 121349| -1250813| 0,3915 47504 | -1534237
20 24 802 0| 98600 123402| -1127411| 0,3726 45980 | -1488 257
21 26 895 0| 98600| 125495| -1001916| 0,3547 44508 | -1443748
22 29 030 0| 98600| 127630 -874 286 | 0,3376 43085| -1400663
23 31 208 0] 98600| 129808 -744 478 | 0,3213 41710| -1358953
24 33429 0] 98600| 132029 -612 449 | 0,3058 40381 | -1318572
25 35695 0| 98600| 134295 -478153| 0,2911 39095| -1279477
26 38 007 0] 98600| 136607 -341547| 0,2771 37853 | -1241624
27 40 364 0| 98600 138964 -202583| 0,2637 36 652 | -1204972
28 42 769 0| 98600| 141369 -61214| 0,2510 35490 | -1169482
29 45 221 0| 98600| 143821 82607 | 0,2390 34367| -1135116
30 47723 0| 98600 146323 228930 | 0,2274 33281| -1101835
31 130141 0 0] 130141 359071| 0,2165 28174 -1073661
3. 100 % vlastnich zdroji
Tab. 37  Vypocet zisku po zdanéni, Praha — 3
Roky/ %A Zéklad y . g
Polozka Vynosy ngli)l(:;y Odpisy dané z ;?S?ni g;siii;i

[KE] prijmu

0

1 114 000 25 300 40600 | 48100 9139 38 961

2 116 280 25 806 98600, -8126 -1 544 -8 126

3 118 606 26 322 98600 | -6317 -1 200 -6 317

4 120978 26 849 98600| -4471 -849 -4 471

5 123 397 27 386 98600 | -2588 -492 -2 588

6 125 865 27933 98 600 -668 -127 -668

7 128 383 28 492 98 600 1291 245 1045

8 130 950 29 062 98600 | 3288 625 2 664

9 133 569 29 643 98600 | 5326 1012 4 314

10 136 241 30 236 98 600 7 405 1407 5998

11 138 965 30 841 98600 | 9525 1810 7715

12 141 745 31 457 98600 | 11687 2221 9 467

13 144 580 32 087 98 600 | 13893 2 640 11 253

14 147 471 32728 98600 | 16143 3067 13076

15 150 421 33383 98600 | 18438 3503 14 935

16 153 429 34 050 98600| 20779 3948 16 831

17 156 498 34731 98600 | 23166 4 402 18 765

18 159 628 35426 98600 | 25601 4 864 20737

19 162 820 36 135 98 600 | 28085 5 336 22 749

20 166 076 36 857 98 600| 30619 5818 24 802

21 169 398 37 594 98 600 | 33 204 6 309 26 895

22 172 786 38 346 98 600 | 35840 6 810 29 030

23 176 242 39113 98 600 | 38528 7320 31 208

24 179 767 39 896 98600, 41271 7841 33429
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25 183 362 40 693 98 600 | 44 068 8373 35695
26 187 029 41 507 98 600 | 46 922 8915 38 007
27 190770 42 337 98600 | 49832 9468 40 364
28 194 585 43184 98 600 | 52801 10032 42 769
29 198 477 44 048 98 600 | 55829 10 607 45 221
30 202 446 44 929 98 600 | 58917 11194 47723
31 206 495 45 827 0] 1600668 30 527 130141

Pozn.: Dan z piijmi 19% po vSechna obdobi, zaklad dan¢ snizen o naklady (Girok + idrzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z divodu inflace o 2 % rocné.

Tab. 38  Vypodet Cisté soucasné hodnoty, Praha - 3

Ptk | Ziskrita Odpisy | CF, g | eS| pes || RERIE
IKE] po zdanéni kumulované | *(1+i)) lované
0 -2 900 000 -2 900 000 -2 900 000
1 38961| 40600| 79561| -2820439| 0,9518 75729 | -2824271
2 -8126| 98600 90474| -2729965| 0,9060 81969 | -2742 302
3 -6317| 98600| 92283| -2637682| 0,8624 79581 | -2662721
4 -4471| 98600| 94129| -2543552| 0,8208 77264 | -2585 457
5 -2588| 98600 96012| -2447541| 0,7813 75013 | -2510444
6 -668| 98600| 97932| -2349609| 0,7437 72828 | -2437 616
7 1045| 98600| 99645| -2249963| 0,7078 70534 | -2367082
8 2664| 98600| 101264| -2148700| 0,6738 68 227 | -2298 855
9 4314 98600 102914 | -2045785| 0,6413 65999 | -2232856
10 5998 | 98600| 104598 | -1941188| 0,6104 63848 | -2 169008
11 7715| 98600| 106315| -1834873| 0,5810 61771 | -2107 237
12 9467 98600| 108067 | -1726806| 0,5530 59764 | -2047 473
13 11253| 98600| 109853| -1616952| 0,5264 57 827 | -1989 646
14 13076 98600| 111676| -1505277| 0,5010 55955 | -1933692
15 14935| 98600| 113535| -1391742| 0,4769 54 146 | -1879 545
16 16831| 98600| 115431| -1276312| 0,4539 52399 | -1827147
17 18765| 98600| 117365| -1158947| 0,4321 50711 | -1776436
18 20737| 98600| 119337| -1039610| 0,4113 49080 | -1727356
19 22749 98600 121 349 -918 261 | 0,3915 47504 | -1679852
20 24802 98600 | 123402 -794859| 0,3726 45980 | -1633872
21 26895| 98600 | 125495 -669 364 | 0,3547 44508 | -1589 364
22 29030| 98600 127630 -541734| 0,3376 43085 | -1546278
23 31208| 98600 129 808 -411926| 0,3213 41710] -1504568
24 33429| 98600| 132029 -279 897 | 0,3058 40381 | -1464187
25 35695| 98600| 134 295 -145601| 0,2911 39095| -1425092
26 38007 | 98600 136607 -8995| 0,2771 37853 | -1387239
27 40364 | 98600| 138964 129969 | 0,2637 36652 | -1350588
28 42769 | 98600| 141 369 271338| 10,2510 35490 | -1315098
29 45221 | 98600| 143821 415159| 0,2390 34367 | -1280731
30 47723 98600 | 146 323 561483 | 0,2274 33281 | -1247 450
31 130 141 0] 130141 691623 | 0,2165 28174 | -1219276

Tab. 39  Porovnani jednotlivych variant, Praha — 1, 2, 3

Zména
Rok/ | Zisk/ztrat . kumulova
Popis Polozka| apo ORI CF; 1/(1(1er DCF; Cllzi kumu- ného CF;
[KE] | zdaneni | Y (1+1) Ovane |y posl.
roce [%]
Vychozi varianta 30 45713198600| 30496 | 0,22744| 6936| -953640 0,00
Var. 1 31 130141 0] 130141 0,21649| 28174 | -925 465
Vari. bez zohled 30 45713198600| 30496 | 0,55207|16836| -893936| -6,26
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néni disk. sazby 31 130141 0] 130141 0,54124|70438| -823498

Vychozi varianta 30 4772398 600 | 146 323 | 0,22744| 33281 | -1 101 835 0,00
Var. 2 : 31 130 141 0] 130141 0,21649|28174| -1 073 661

Vari. bez zohled 30 47723198 600 | 146 323 | 0,55207 80781 | -503134| -54,34

néni disk. sazby 31 130141 0] 130141 | 0,54124 170438 -432 696

Vychozi varianta 30 4772398 600 | 146 323 | 0,22744 | 33 281 | -1 247 450 0,00
Var. 3 : 31 130 141 0] 130141 0,21649| 28174 |-1219 276

Vari. bez zohled 30 47723198 600 | 146 323 | 0,55207 80781 | -378082| -69,69

néni disk. sazby 31 130141 0] 130141 0,54124170438| -307 643

Tab. 40  Vnitini vynosové procento a diskontni sazba, Praha — 1, 2, 3
Varianta 1 2 3

IRR -7,42% | -1,45% | -0,89%

r -5,90% | 0,52% | 1,08%

V prvni varianté investice nepokryva inflaci, vnitini vynosové procento je -7,42 % a diskontni
sazba (vynos) ¢ini -5,90 % ro¢né. Ve druhém piipad¢ investor prvnich 10 let postupné
navysuje svoji ztratu, ale ve vysledku jeho vlozeny kapitadl vydélava 0,52 % rocné (bez
inflace). V posledni varianté¢ investice prodélava 0,89 % ro¢né nad uvazovanou inflaci,

celkové pak 1,08 % p. a.

3.6.3 Pardubice
Tab.41  Ro¢ni naklady, Pardubice
Ro¢ni naklady na dosaZeni vynosi z nijemného v K¢
Danl z nemovitosti Dan z pozemku 18,00
Dan ze staveb 2 174,00
Dané celkem 2 192,00
Pojisténi stavby 0,1% z reproduk¢ni ceny roéné 1 400,00
Opravy a udrzba 0,5% z reprodukéni ceny roéné 7 000,00
Osvétleni a vytapéni spole¢nych prostor, fond oprav, vodné, 5500.00
pojisténi domu, ostatni '
Celkové naklady | 16 092,00

Pozn.: Dail z nemovitosti vypo&itana jako dafi z pozemku (zastavéna plocha a nadvoii) 20 m? a daf ze staveb se
zastavénou plochou 57 m? Druhem stavby jsou byty a ostatni samostatné nebytové prostory. Mistni koeficient

pro Pardubice | je 4,5.

1. Hypotecni uvér na 70 % hodnoty bytu a 30 % z vlastnich zdroji

Tab.42  Vypocet zisku po zdanéni, Pardubice — 1
Roky/ - - Zéaklad . . ;
rooa| Vi | UK | R oy | Gy | Db |z

[K¢] piijmu
0
1 88 800 38 886 16 092 19 600 14 222 2702 11520
2 90 576 38183 16 414 47 600 -11 621 -2 208 -11 621
3 92 388 37451 16 742 47 600 -9 406 -1 787 -9 406
4 94 235 36 689 17 077 47 600 -7131 -1 355 -7131
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5 96 120 35 897 17 418 47 600 -4 795 -911 -4 795
6 98 042 35072 17 767 47 600 -2 396 -455 -2 396
7 100 003 34 213 18122 47 600 68 13 55
8 102 003 33 320 18 485 47 600 2599 494 2105
9 104 043 32 390 18 854 47 600 5199 988 4211
10 106 124 31422 19231 47 600 7871 1495 6375
11 108 247 30 415 19616 47 600 10 616 2017 8599
12 110412 29 367 20008 47 600 13 436 2 553 10 884
13 112 620 28 276 20409 47 600 16 335 3104 13 232
14 114 872 27 140 20817 47 600 19 315 3670 15645
15 117170 25959 21 233 47 600 22 378 4252 18126
16 119 513 24 729 21 658 47 600 25 526 4 850 20676
17 121 903 23 449 22 091 47 600 28 763 5465 23 298
18 124 341 22117 22 533 47 600 32 092 6 097 25994
19 126 828 20731 22 983 47 600 35514 6748 28 766
20 129 365 19 288 23 443 47 600 39 034 7416 31617
21 131 952 17 786 23912 47 600 42 654 8 104 34 550
22 134 591 16 224 24 390 47 600 46 377 8812 37 566
23 137 283 14 597 24 878 47 600 50 208 9539 40 668
24 140 029 12 905 25375 47 600 54 149 10 288 43 860
25 142 829 11 143 25 883 47 600 58 203 11 059 47 145
26 145 686 9309 26 401 47 600 62 376 11 851 50 524
27 148 600 7401 26 929 47 600 66 670 12 667 54 002
28 151 572 5415 27 467 47 600 71089 13 507 57 582
29 154 603 3349 28 017 47 600 75 638 14 371 61 267
30 157 695 1198 28 577 47 600 80 320 15 261 65 059
31 160 849 0 29 148 0 131 700 25 023 106 677

Pozn.: Dan z piijmi 19% po vSechna obdobi, zaklad dan¢ snizen o naklady (irok + drzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z divodu inflace o 2 % rocné.

Tab. 43  Vypocet Cisté soucasné hodnoty, Pardubice - 1

Roky/ | .. z - ] DCF;

Polozka gésﬁ(ﬁtggﬁ jIUSI':Ilr(]);/ Odpisy CF; kuml(l:lilvané 12(1&1'*);2 DCF; kumu-

[K¢E] lované
0 -420 000 -420 000 -420 000
1 11520| 17258| 19600| 13862 -406 138 | 0,9518| 13194| -406 806
2 -11621| 17961| 47600| 18018 -388120| 0,9060| 16324 | -390482
3 -9406| 18693| 47600| 19501 -368619| 0,8624| 16817 | -373 664
4 -7131| 19455| 47600| 21014 -347604| 0,8208| 17249| -356415
5 -4795| 20247 47600| 22557 -325047| 0,7813| 17624| -338791
6 -2396| 21072| 47600| 24131 -300916 | 0,7437| 17946| -320846
7 55| 21931| 47600| 25724 -275191| 0,7078| 18209| -302 637
8 2105| 22824| 47600| 26881 -248311| 0,6738| 18111| -284526
9 4211| 23754 47600| 28057 -220253| 0,6413| 17993| -266533
10 6375| 24722| 47600 29253 -191000| 0,6104| 17857 | -248676
11 8599| 25729| 47600| 30470 -160530| 0,5810| 17703| -230973
12 10884 | 26777 47600| 31706 -128824| 0,5530| 17535| -213438
13 13232| 27868| 47600| 32964 -95861| 0,5264| 17352| -196 086
14 15645| 29004| 47600| 34242 -61619| 0,5010| 17157| -178930
15 18126| 30185| 47600 35541 -26 078 | 0,4769| 16950| -161980
16 20676| 31415| 47600 36861 10783| 0,4539| 16733| -145247
17 23298 | 32695| 47600 38203 48987 | 0,4321| 16507 | -128740
18 25994 | 34027| 47600| 39567 88554 | 0,4113| 16273| -112 467
19 28766 | 35413| 47600| 40953 129507| 0,3915| 16032| -96435
20 31617| 36856| 47600| 42361 171868 | 0,3726| 15784| -80651
21 34550| 38358| 47600| 43792 215660| 0,3547| 15531| -65120
22 37566| 39920| 47600 45245 260906 | 0,3376| 15274 | -49846
23 40668 | 41547 47600| 46722 307627| 0,3213| 15013| -34833

63



24 43860 | 43240| 47600| 48221 355848 | 0,3058| 14748 -20 085
25 47145 45001| 47600| 49744 405592 | 0,2911| 14481 -5 604
26 50524| 46835| 47600] 51290 456881 | 0,2771| 14212 8 608
27 54002| 48743| 47600| 52860 509741| 0,2637| 13942 22 550
28 57582 50729| 47600| 54453 564 194| 0,2510| 13670 36 220
29 61267 52795| 47600] 56071 620266 | 0,2390| 13398 49 618
30 65059| 54946| 47600| 57713 677979 | 0,2274| 13127 62 745
31 106 677 0 0] 106 677 784656 0,2165| 23095 85 840

2. Uvér ze stavebniho spotfeni ve vysi 60 % se 40 % naspofenymi vlastnimi zdroji

Tab. 44  Vypocet zisku po zdanéni, Pardubice — 2

Roky/ . 2 Zaklad y . ,
Polozka | Vynosy [:Trovk z I}ocm Odpisy dang z Dwa.n z ZISk/Ztr?t%
y uvéru naklady o piijmu po zdanéni
[K¢] piijma
0
1 88 800 29 888 16 092 19 600 23 220 4412 18 808
2 90 576 27 226 16 414 47 600 -664 -126 -538
3 92 388 24 464 16 742 47 600 3581 680 2901
4 94 235 21 598 17 077 47 600 7 960 1512 6 448
5 96 120 18 624 17 418 47 600 12 478 2371 10 107
6 98 042 15 538 17 767 47 600 17138 3 256 13 881
7 100 003 12 336 18 122 47 600 21 945 4170 17776
8 102 003 9013 18 485 47 600 26 906 5112 21 793
9 104 043 5 565 18 854 47 600 32 024 6 084 25939
10 106 124 1988 19 231 47 600 37 305 7088 30 217
11 108 247 0 19 616 47 600 41 031 7796 33 235
12 110412 0 20 008 47 600 42 803 8133 34671
13 112 620 0 20 409 47 600 44611 8476 36 135
14 114 872 0 20 817 47 600 46 456 8 827 37 629
15 117 170 0 21 233 47 600 48 337 9184 39 153
16 119513 0 21 658 47 600 50 255 9 549 40 707
17 121 903 0 22 091 47 600 52 213 9920 42 292
18 124 341 0 22 533 47 600 54 209 10 300 43 909
19 126 828 0 22 983 47 600 56 245 10 687 45 558
20 129 365 0 23 443 47 600 58 322 11 081 47 241
21 131 952 0 23912 47 600 60 440 11 484 48 957
22 134 591 0 24 390 47 600 62 601 11 894 50 707
23 137 283 0 24 878 47 600 64 805 12 313 52 492
24 140 029 0 25 375 47 600 67 053 12 740 54 313
25 142 829 0 25 883 47 600 69 346 13176 56 170
26 145 686 0 26 401 47 600 71 685 13 620 58 065
27 148 600 0 26 929 47 600 74071 14 073 59 997
28 151 572 0 27 467 47 600 76 504 14 536 61 968
29 154 603 0 28 017 47 600 78 986 15 007 63 979
30 157 695 0 28 577 47 600 81518 15 488 66 030
31 160 849 0 29 148 0 131 700 25 023 106 677

Pozn.: Dan z piijmt 19% po vSechna obdobi, zdklad dané sniZzen o naklady (irok + udrzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % ro¢né.
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Tab. 45

Vypocet Cisté soucasné hodnoty, Pardubice — 2

Roky/ | 7ick/atrita | Umor . CF, 1((1+r) DCF, kumu-
P(F;);k a po zdanéni | jistiny Oelgley Sl kumulované | *(1+i))" 2T lované
0 -560000 -560 000 -560 000
1 18808 | 70736| 19600| -32 328 -592 328 0,9804 | -31694 -591 694
2 -538 73398 | 47600| -26 336 -618 664 0,9612| -25313 -617 007
3 2901|76160| 47600| -25659 -644 323 0,9423| -24179 -641 186
4 6448|79026| 47600| -24978 -669 301 0,9238 | -23 076 -664 262
5 10107 | 82000 | 47600| -24 293 -693 594 0,9057 | -22 003 -686 265
6 1388185086 | 47600| -23 605 -717 199 0,8880| -20960 -707 226
7 1777688288 | 47600| -22913 -740 112 0,8706 | -19947 -727 173
8 21793|91611| 47600| -22217 -762 329 0,8535| -18962 -746 135
9 25939|95059| 47600| -21520 -783 849 0,8368| -18 007 -764 142
10 30217/98636| 47600| -20819 -804 668 0,8203| -17079 -781 221
11 33235 0| 47600| 80835 -723 833 0,8043| 65012 -716 208
12 34671 0| 47600| 82271 -641 562 0,7885| 64 870 -651 338
13 36 135 0| 47600| 83735 -557 827 0,7730| 64730 -586 608
14 37629 0| 47600| 85229 -472 598 0,7579 | 64593 -522 015
15 39153 0| 47600| 86753 -385 846 0,7430 | 64459 -457 557
16 40 707 0| 47600| 88307 -297 539 0,7284| 64327 -393 230
17 42 292 0| 47600| 89892 -207 647 0,7142| 64198 -329 032
18 43 909 0| 47600| 91509 -116 137 0,7002| 64071 -264 962
19 45 558 0| 47600| 93158 -22 979 0,6864 | 63947 -201 015
20 47 241 0| 47600| 94841 71862 0,6730| 63825 -137 190
21 48 957 0| 47600| 96557 168 418 0,6598 | 63 706 -73 484
22 50 707 0| 47600| 98307 266 725 0,6468| 63589 -9 895
23 52 492 0| 47600| 100092 366 817 0,6342| 63474 53579
24 54 313 0| 47600| 101913 468 730 0,6217| 63362 116 940
25 56 170 0| 47600| 103770 572 501 0,6095| 63251 180 192
26 58 065 0| 47600 105665 678 166 0,5976| 63143 243 335
27 59 997 0| 47600]| 107597 785 763 0,5859| 63037 306 372
28 61 968 0| 47600| 109568 895 332 0,5744| 62933 369 305
29 63 979 0| 47600| 111579| 1006911 0,5631| 62831 432 137
30 66 030 0| 47600] 113630| 1120540 0,5521| 62732 494 869
31 106 677 0 0] 106 677 | 1227218 05412 57739 552 607
3. 100 % vlastnich zdroju
Tab. 46  Vypocet zisku po zdanéni, Pardubice — 3
Roky/ " Zaklad = 3 .
Polozka | Vynosy nlzlflirgy Odpisy | danéz I?rzx gfﬁ(ﬁfgi

[K¢] piijmil

0

1 88 800 16 092 19600 | 53108 10 091 43 017

2 90 576 16 414 47600 | 26562 5047 21515

3 92 388 16 742 47600 | 28045 5329 22717

4 94 235 17 077 47600| 29558 5616 23 942

5 96 120 17 418 47600 31101 5909 25192

6 98 042 17 767 47600| 32676 6 208 26 467

7 100 003 18 122 47600| 34281 6513 27768

8 102 003 18 485 47600| 35919 6 825 29 094

9 104 043 18 854 47600| 37589 7142 30 447

10 106 124 19 231 47600| 39293 7 466 31827

11 108 247 19 616 47600| 41031 7796 33235

12 110412 20 008 47600| 42803 8133 34671
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13 112 620 20 409 47600| 44611 8476 36 135
14 114 872 20 817 47600 | 46456 8 827 37 629
15 117170 21 233 47600| 48337 9184 39 153
16 119 513 21 658 47600| 50255 9549 40 707
17 121 903 22 091 47600| 52213 9920 42 292
18 124 341 22 533 47600| 54209 10 300 43 909
19 126 828 22 983 47600 | 56245 10 687 45 558
20 129 365 23 443 47600| 58322 11081 47 241
21 131 952 23912 47600| 60440 11484 48 957
22 134 591 24 390 47600| 62601 11894 50 707
23 137 283 24 878 47600| 64805 12 313 52 492
24 140 029 25375 47600| 67053 12 740 54 313
25 142 829 25 883 47600| 69346 13176 56 170
26 145 686 26 401 47600| 71685 13 620 58 065
27 148 600 26 929 47600 74071 14 073 59 997
28 151 572 27 467 47600| 76504 14 536 61 968
29 154 603 28 017 47600| 78986 15 007 63 979
30 157 695 28 577 47600| 81518 15 488 66 030
31 160 849 29 148 0] 131700 25 023 106 677

Pozn.: Dan z piijmt 19% po vSechna obdobi, zdklad dané sniZzen o naklady (Grok + udrzba) a odpisy. Vynosy

z najemného navySovany z diivodu inflace o 2 % ro¢né.

Tab. 47  Vypocet Cisté soucasné hodnoty, Pardubice - 3

Roky/ Zisk/ztrata ] ] )
Polozka po |Odpisy | CF |, Ch | U+ | pep, | DCRkumu
’ o mulované (1+1) lované
[K¢] zdanéni
0 -1400000 -1 400 000 -1 400 000
1 43017 | 19600| 62617 | -1337 383 0,9804 61 390 -1 338 610
2 21515| 47600| 69115| -1268 267 0,9612 66 432 -1272 179
3 22717| 47600| 70317| -1197 950 0,9423 66 261 -1 205 918
4 23942 | 47600| 71542| -1126408 0,9238 66 094 -1 139 824
5 25192| 47600| 72792| -1053616 0,9057 65 930 -1 073 894
6 26 467 | 47600| 74067 -979 549 0,8880 65 770 -1 008 124
7 27768 | 47600| 75 368 -904 181 0,8706 65 612 -942 512
8 29094 | 47600| 76694 -827 487 0,8535 65 458 -877 054
9 30447 47600| 78047 -749 440 0,8368 65 306 -811 748
10 31827 | 47600| 79427 -670 013 0,8203 65 158 -746 590
11 33235| 47600| 80835 -589 178 0,8043 65 012 -681 578
12 34671 47600| 82271 -506 907 0,7885 64 870 -616 708
13 36135| 47600| 83735 -423 172 0,7730 64 730 -551 978
14 37629 | 47600| 85229 -337 943 0,7579 64 593 -487 385
15 39153| 47600| 86 753 -251 190 0,7430 64 459 -422 926
16 40707 | 47600| 88 307 -162 884 0,7284 64 327 -358 600
17 42 292 | 47600| 89892 -72 991 0,7142 64 198 -294 402
18 43909 | 47600| 91509 18 518 0,7002 64 071 -230 331
19 45558 | 47600| 93158 111 676 0,6864 63 947 -166 384
20 47241 | 47600| 94841 206 517 0,6730 63 825 -102 559
21 48 957 | 47 600| 96 557 303 073 0,6598 63 706 -38 853
22 50 707 | 47600| 98 307 401 380 0,6468 63 589 24 735
23 52 492 | 47 600 | 100 092 501 472 0,6342 63 474 88 209
24 54 313 | 47 600| 101 913 603 385 0,6217 63 362 151 571
25 56 170 | 47 600| 103 770 707 156 0,6095 63 251 214 822
26 58 065 | 47 600 | 105 665 812 821 0,5976 63 143 277 965
27 59997 | 47 600 | 107 597 920 418 0,5859 63 037 341 003
28 61968 | 47 600| 109 568 1029 987 0,5744 62 933 403 936
29 63979 | 47600| 111579 1141 566 0,5631 62 831 466 767
30 66 030 | 47 600| 113 630 1 255195 0,56521 62 732 529 499
31 106 677 0| 106 677 1361873 0,56412 57 739 587 238
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Pozn.: Tabulky pro vypocet zisku po zdanéni a Cisté sou¢asné hodnoty byly ptevzaty a upraveny z diplomové

prace Jakuba Cerného. Posouzeni ekonomické efektivnosti a financni proveditelnosti podnikatelského zaméru.

Brno, 2011. Vysoké uéeni technické v Brné. Fakulta stavebni. Ustav stavebni ekonomiky a Fizeni.

Tab. 48  Porovnani jednotlivych variant, Pardubice — 1, 2, 3
Zmeéna
Rok/ | Zisk/ztrat . kumulova
Popis Polen | azn | PP | gg | M@ g | GRS L em
[K&] | zdanéni | Y (1+1) lované | =y o)
roce [%]
Vychozi varianta 30 65059 | 47600| 57713 0,22744| 13127 62 745 0,00
Var. 31 106 677 0] 106 677 | 0,21649 | 23 095 85 840
1 | Vari. bez zohled 30 65059 | 47600| 57713 0,55207 | 31862 353593| 463,54
néni disk. sazby 31 106 677 0| 106 677 | 0,54124 | 57739 411331
Vychozi varianta 30 66 030 | 47 600 | 113630 | 0,22744 | 25 845 -43 860 0,00
Var. 31 106 677 0] 106 677 | 0,21649 | 23 095 -20 765
2 | Vari. bez zohled 30 66 030 | 47 600 | 113630 | 0,55207 | 62 732 | 494869 | -1228,29
néni disk. sazby 31 106 677 0] 106 677 | 0,54124 |57 739| 552 607
Vychozi varianta 30 66 030 | 47 600 | 113630 | 0,22744 | 25845| -135 277 0,00
Var. 31 106 677 0] 106 677 | 0,21649|23095| -112182
3 | Vari. bez zohled 30 66 030 | 47 600 | 113630 | 0,55207 | 62 732| 529499 | -49142
néni disk. sazby 31 106 677 0] 106 677 | 0,54124 |57 739| 587 238

Tab. 49  Vnitini vynosové procento a diskontni sazba, Pardubice — 1, 2, 3
Varianta 1 2 3

IRR 3,99% | 2,66% | 2,23%

r 572% | 450% | 4,10%

V prvni varianté investice vydélava 3,99 % p. a. nad uvaZovanou inflaci. Ve druhém piipadé

investor prvnich 10 let postupné navySuje svoji ztratu, ale ve vysledku jeho vlozeny kapitél

vydélava 4,50 % ro¢né. V posledni varianté investice vydélava 2,23 % rocné nad uvazovanou

inflaci, celkove pak 4,10 % p. a.

3.7 Srovnani jednotlivych variant a vybér nejvyhodnéjsi investice

Tab.50  Porovnani NPV vSech variant
Hodnota |Najem | Rocni Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
bytu né | ndklady | Vychozi | BezDS | Vychozi | BezDS | Vychozi | Bez DS
Brno 2100000| 8500| 19780, -364552| -173 785 -496 837 | 102 833 -620 713 | 154 777
Praha 2900000| 9500| 25300| -953 640 | -893 936 | -1 101 835 | -503 134 | -1 247 450 | -378 082
Pardubic | 1400000| 7400| 16092| 62745| 353593 -43860| 494869| -135277] 529499

Z tabulky 50. je patrné, ze pii pouziti diskontni sazby (r = 3 %) je nejvyhodnéjsi prvni

varianta s nejvétSim uvérem (70 %) a s nejmensimi vlastnimi pouZitymi zdroji (30 %). Je to

dano tim, Ze investora stoji pijcené penize z banky pouze 4 %, ale pozaduje vynos cca 5 %
2
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(r=3 % ai=2 %). Pokud neni o¢ekavan 3% ro¢ni vynos (r = 0) a diskontni sazba tedy neni
zohlednéna, pak je naopak nejvyhodnéjsi 3. varianta, a to se 100 % vlastnich prosttedkd. Tzn.,
zZe jsou drazsi penize pljcené od banky s urokem 4 %, nez vlastni penize, po nichz je pouze

pozadovano, aby pokryly 2% miru inflace.

Tab.51  Porovnani IRR vSech variant

Hodnota Néiemné Roc¢ni | Varianta | Varianta | Varianta
bytu J néklady | 1 2 3
Brno 2100 000 8500 19780 -1,60 0,39 0,47

Praha 2900 000 9500 | 25300 -7,42 -1,45 -0,89
Pardubice | 1 400 000 7400 16092 3,99 2,66 2,23

Z hodnot v tabulce 51 je mozné vycist, ze procentni vynosnosti variant Brno a Praha jsou

opacné K varianté v Pardubicich.

3.8 Vypocet vyhodnosti koupé bytu pomoci internetové kalkulacky

Na internetovych serverech se v posledni dobé objevily kalkulacky, které maji investorovi
poradit, za kolik je vyhodné koupit byt a jak ho nejlépe financovat. Samotna aplikace je
jednoduchd, zijemce je dotazdn na vyplnéni nckolika poli a po odeslani ziska fadu
prehledovych tabulek (viz. nize, tab. 53, 54, 55). Hodnoty, které je nutné vyplnit, jsou: kupni
cena nemovitosti, meési¢ni najemné, procento na udrzbu, pojisténi nemovitosti, dan
Z nemovitosti, sprava nemovitosti, zptsob odpisovani, vyse uvéru, doba splaceni ivéru, trok
uvéru, trzni arokova mira a mira inflace.

Pro nazornost a porovnani byly zadany hodnoty shodné jako u varianty 1 investice do

bytu v Pardubicich (viz. kapitola 3.6.3 varianta 1).
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Tab.52  Parametry investice

Kupni cena nemovitosti:

Kupni cena nemovitosti: 1400 000,00 CZK Cena, za kterou jste nemoviostobstarsii
Prijmy:
Mé&sicni najemné: 7.400,00 CZK  Cens.zs kterou nemovitast pronsjiméts.
Vydaje:
Procento na udrzbu: 0,50 % Jakou 245tz kupniceny déte roéné ne opravy & (drEbu nemavitosti
Udrzba a opravy: 7 000,00 CZK Roénividsiena aprawya ddribunemovitost
Pojisténi nemovitosti: 1 400,00 CZK  Roéni pojistné nemovitasti
Dafi z nemovitosti: 974,00 CZK |Roénidaii z nemoviosti
Sprava nemovitosti: 0,00 CZK  Roénivjdajena spravunemoviost
Zpusob odpisovani: | rovnomémé 30 let j let
Uvérlhypotéka:
VySe avaru/hypotéky- 980 000,00 CZK f. :::t,;:l I:)i'ul:n'ér pouzijete na splaceni nemovitosti. Pokud na koupivyuZivate jen viasini penize,

C /K. | Viastni prostedky vioZzné do kgugi nemaviost

Vlastni prostredky:

%)
S
]
=]
=]
=]
=
=]
=

Doba splaceni uvéru: 0 let  Kolikletbudets spidcet indr.
Urok tvéru: 4,00 0f  Urokov mira na poskyinuty v
Trzni ukazovatele:
Trzni arokova mira: 3,00 04 Tr2ni Grokové mira na diouhodabé aktiva. Momindin{ diskontni sazba.
Mira inflace: 2,00 0  Primémé roéniinfisce
Realna urokova mira: 0,98 9  Resinsdiskoninisazba.

Spocite] vyhodnost koupé nemovitosti

Navratnost investice:

27 let Mavratnostinvestice porovname s planovanou névratnosti. Pokud je nizSi, investice se vyplati.

Navratnost investice: Pokud je vyEEi, vwhodn&Si bude ulofit penize do penéniho dstavu.

Zdroj: Vypocet ekonomické efektivnosti pro koupi nemovitosti na investici

Prehledové tabulky

Tab. 53  Vydej za nemovitost po letech

Vydej za nemovitost po letech

Rok Opravy QOdpisy Pojisténi Dai Urok z iivéru  Sprava Celkem
1 7 000,00 19 600,00 1 400,00 974,00 39 200,00 0,00 68 174,00
2 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 38 501,06 0,00 95 475,06
3 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 37 774,16 0,00 94 748,16
4 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 37 018,19 0,00 93 992,19
5 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 36 231,98 0,00 93 205,98
6 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 35 414,32 0,00 92 388,32
7 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 34 563,95 0,00 91 537,95
8 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 33 679,57 0,00 90 653,57
9 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 32 759,81 0,00 89 733,81
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10 7 000,00 47 600,00 1400,00 974,00 31 803,26 0,00 88 777,26

11 7000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 30 808,45 0,00 87 782,45
12 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 29 773,85 0,00 86 747,85
13 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 28 697,87 0,00 85 671,87
14 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 27578,84 0,00 84 552,84
15 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 26 415,05 0,00 83 389,05
16 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 25 204,72 0,00 82 178,72
17 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 23 945,96 0,00 80 919,96
18 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 22 636,86 0,00 79 610,86
19 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 21 275,40 0,00 78 249,40
20 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 19 859,47 0,00 76 833,47
21 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 18 386,91 0,00 75 360,91
22 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 16 855,45 0,00 73 829,45
23 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 15 262,73 0,00 72 236,73
24 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 13 606,30 0,00 70 580,30
25 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 11 883,61 0,00 68 857,61
26 7000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 10 092,01 0,00 67 066,01
27 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 8 228,75 0,00 65 202,75
28 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 6 290,96 0,00 63 264,96
29 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 4 275,66 0,00 61 249,66
30 7 000,00 47 600,00 1 400,00 974,00 2179,75 0,00 59 153,75

Zdroj: Vypocet ekonomické efektivnosti pro koupi nemovitosti na investici

Tab.54  Cisty zisk

Cisty zisk / ztrata po letech

Rok Piijmy Vydaje Zisk pred zdanénim Ziklad dané Daii z pfijmu Cisty zisk
1 88 800,00 68 174,00 20 626,00 20 626,00 3918,94 16 707,06
2 88 800,00 95 475,06 -6 675,06 0,00 0,00 -6 675,06
3 88 800,00 94 748,16 -5948,16 0,00 0,00 -5 948,16
4 88 800,00 93 992,19 -5192,19 0,00 0,00 -5192,19
5 88 800,00 93 205,98 -4 405,98 0,00 0,00 -4 405,98
6 88 800,00 92 388,32 -3588,32 0,00 0,00 -3588,32
7 88 800,00 91 537,95 -2 737,95 0,00 0,00 -2 737,95
8 88 800,00 90 653,57 -1853,57 0,00 0,00 -1853,57
9 88 800,00 89 733,81 -933,81 0,00 0,00 -933,81
10 88 800,00 88 777,26 22,74 23,00 4,37 18,37
11 88 800,00 87 782,45 1017,55 1 018,00 193,42 824,13
12 88 800,00 86 747,85 2 052,15 2 053,00 390,07 1662,08
13 88 800,00 85 671,87 3128,13 3129,00 594,51 2533,62
14 88 800,00 84 552,84 4 247,16 4 248,00 807,12 3440,04
15 88 800,00 83 389,05 5 410,95 5411,00 1 028,09 4 382,86
16 88 800,00 82 178,72 6 621,28 6 622,00 1258,18 5 363,10
17 88 800,00 80 919,96 7 880,04 7 881,00 1497,39 6 382,65
18 88 800,00 79 610,86 9 189,14 9 190,00 1746,10 7 443,04
19 88 800,00 78 249,40 10 550,60 10 551,00 2 004,69 854591
20 88 800,00 76 833,47 11 966,53 11 967,00 227373 9 692,80
21 88 800,00 75 360,91 13 439,09 13 440,00 2 553,60 10 885,49
22 88 800,00 73 829,45 14 970,55 14 971,00 2844,49 12 126,06
23 88 800,00 72 236,73 16 563,27 16 564,00 3147,16 13 416,11
24 88 800,00 70 580,30 18 219,70 18 220,00 3461,80 14 757,90
25 88 800,00 68 857,61 19 942,39 19 943,00 3789,17 16 153,22
26 88 800,00 67 066,01 21 733,99 21 734,00 4129,46 17 604,53
27 88 800,00 65 202,75 23 597,25 23 598,00 4 483,62 19 113,63
28 88 800,00 63 264,96 25 535,04 25 536,00 4 851,84 20 683,20
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29 88 800,00 61 249,66 27 550,34 27 551,00 5234,69 22 315,65
30 88 800,00 59 153,75 29 646,25 29 647,00 5632,93 24 013,32

Zdroj: Vypocet ekonomické efektivnosti pro koupi nemovitosti na investici

Tab.55  Cash flow

Cash flow po letech

Rok  Efekt z proniajmu Jistina uvéru CF Kumulované CF Diskontované CF Eii:z;’(:s:zz%l?
0 -420000 -420000 -420000 -420000

1 36 307,06 17 473,50 18 833,56 -401 166,44 18 650,71 -401 349,29

2 40 924,94 18172,44 22 752,50 -378 413,93 22 312,85 -379 036,44

3 41 651,84 18899,33 22 752,50 -355 661,43 22 096,22 -356 940,21

4 42 407,81 1965531 22 752,50 -332 908,93 21881,70 -335 058,52

5 43 194,02 2044152  22752,50 -310 156,43 21 669,25 -313 389,27

6 44 011,68 21259,18  22752,50 -287 403,92 21 458,87 -291 930,40

7 44 862,05 22109,55  22752,50 -264 651,42 21 250,53 -270 679,86

8 45 746,43 2299393 2275250 -241 898,92 21 044,22 -249 635,65

9 46 666,19 2391369  22752,50 -219 146,41 20 839,90 -228 795,75
10 47 618,37 24870,23  22748,13 -196 398,28 20 633,61 -208 162,13
11 48 424,13 25865,04  22559,08 -173 839,20 20 263,47 -187 898,66
12 49 262,08 26899,65  22362,43 -151 476,77 19 891,82 -168 006,85
13 50 133,62 2797563  22157,99 -129 318,77 19 518,60 -148 488,24
14 51 040,04 29094,66  21945,38 -107 373,39 19 143,64 -129 344,61
15 51 982,86 3025844 2172441 -85 648,98 18 766,89 -110 577,72
16 52 963,10 31468,78 2149432 -64 154,65 18 387,85 -92 189,87
17 53 982,65 3272753 2125511 -42 899,54 18 006,67 -74 183,20
18 55 043,04 34036,63  21006,40 -21 893,14 17 623,20 -56 560,00
19 56 145,91 35398,10 2074781 -1 145,33 17 237,26 -39 322,74
20 57 292,80 36 814,02  20478,77 19 333,45 16 848,56 -22 474,17
21 58 485,49 3828658  20198,90 39 532,35 16 456,96 -6 017,21
22 59 726,06 39 818,05 19 908,01 59 440,36 16 062,49 10 045,27
23 61 016,11 41 410,77 19 605,34 79 045,71 15 664,71 25 709,98
24 62 357,90 43 067,20 19 290,70 98 336,41 15 263,66 40 973,64
25 63 753,22 44 789,89 18 963,33 117 299,74 14 858,96 55 832,60
26 65 204,53 46 581,48 18 623,04 135 922,78 14 450,65 70 283,25
27 66 713,63 48 444,74 18 268,88 154 191,67 14 038,20 84 321,45
28 68 283,20 50 382,53 17 900,66 172 092,33 13 621,71 97 943,16
29 69 915,65 52 397,83 17 517,81 189 610,14 13 200,95 111 144,12
30 71613,32 54 493,75 17 119,57 206 729,72 12 775,60 123 919,72

Zdroj: Vypocet ekonomické efektivnosti pro koupi nemovitosti na investici

Ve vypoctech neni uvazovano s vlivem inflace, tedy s riustem nakladi a piijmu z Eistého

najemného. Dan je 19%, zéklad dan€ sniZovan o danové uznatelné naklady.

3.9 Crystal Ball

Pro porovnani byla varianta 3.6.3 (investice do bytu v Pardubicich financovanym ze 70 %
hypote¢nim uvérem) namodelovana v pravdépodobnostnim programu Crystal Ball. Crystal

Ball je aplikace usnadiiujici feSeni simulacnich uloh pro Excel. Kromé hodnoceni investi¢nich
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projektti, pomoci rozdéleni pravdépodobnosti kritérii, umoziiuje i1 analyzu citlivosti
jednotlivych proménnych. Vstupem jsou parametry charakterizované stfedni hodnotou
a pravdépodobnostnim rozdélenim. Nezbytné je 1 oznaceni proménné, kterd ma byt
posouzena. Program pak pomoci nékolika tisic az stovek tisic cykli (zalezi na uzivateli)
zkouma situace, které mohou nastat. Vystupem je pak graf rozdéleni pravdépodobnosti
posuzované proménné a jeji ¢iselné parametry.

Vstupnimi hodnotami simulace (viz. Pfiloha A) byly vynosy z pronajmu definované
trojihelnikovym rozdélenim pravdépodobnosti s nejpravdépodobnéjsi hodnotou a minimem
amaximem vrozmezi 20 %, urok zuvéru dany normalnim rozdélenim, primérem
a smérodatnou odchylkou 10 % a tmor uvéru (soucet predstavuje vysi potiebného uvéru),
zadan stejné jako trok. Posuzovanou veli¢inou bylo kumulované diskontované cash flow na

konci 30. roku.
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Obr. 9 Graficky vystup z Crystal Ball

Statistics: Forecast values
Trials 1000
Base Case 62 745
Mean 62 217
Median 61 765
Mode
Standard Deviation 16 567
Variance 274 474 372
Skewness -0,0119
Kurtosis 3,00
Coeff. of Variability 0,2663
Minimum 15 459
Maximum 128 648
Range Width 113 188
Mean Std. Error 524

Kompletni vystup z programu, véetné vstupnich parametrti je v ptiloze 1.
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4 7Zaveér

V préci byla za pomoci Cisté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta zjisténa
ekonomické efektivita koupé bytu za ucelem jeho nasledného prondjmu. Posuzované byty
byly z lokality Brno, Praha a Pardubice (krajska mésta s fungujicim najemnim trhem).

Z vysledkli obou posuzovanych kritérii vySla nejlépe investice do bytu v Pardubicich,
cena 1,4 mil. K¢ (levnéjsi o 33 % nez v Brn€ a 0 51,7 % nez v Praze), isté ndjemné 7 400 K¢
(nizsi o 13 %, resp. 22 %). Cista sou¢asna hodnota 1. varianty (70% hypoteéni avér a 30 %
vlastnich prostiedkll) po zohlednéni 2% inflace Cinila po 30 letech 62 745 K& (+ hodnota
najit najemnika nez v Praze nebo Brné, je vyhodné&jsi koupit a pronajmout byt zde. Pokud by
bylo uvazovano, ze inflace bude mit pfimo umérny vliv na cenu nemovitosti, jeji hodnota by

po 30 letech byla 1,8 x vy$si nez cena potizeni.
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A Vystup Crystal Ball

Run preferences:
Number of trials run
Extreme speed
Monte Carlo
Random seed
Precision control on

Confidence level

Run statistics:
Total running time (sec)
Trials/second (average)
Random numbers per sec

Crystal Ball data:
Assumptions
Correlations
Correlated groups
Decision variables
Forecasts

Worksheet: [final Pce CB.xIsx]List1

Forecast: vysledne DCF

Summary:
Certainty level is 90,0%

Certainty range is from 32 971 to 90 878
Entire range is from 15 459 to 128 648

Base case is 62 745

Crystal Ball Report - Full
Simulation started on
8.10.2011 at 16:07
Simulation stopped on
8.10.2011 at 16:08
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Statistics: Forecast values

Trials 1000
Base Case 62 745
Mean 62 217
Median 61 765
Mode
Standard Deviation 16 567
Variance 274 474 372
Skewness -0,0119
Kurtosis 3,00
Coeff. of Variability 0,2663
Minimum 15 459
Maximum 128 648
Range Width 113 188
Mean Std. Error 524

Forecast: vysledne DCF (cont'd)

Percentiles: Forecast values
0% 15 459
10% 41 220
20% 48 379
30% 53 928
40% 58 329
50% 61 727
60% 66 362
70% 70527
80% 76 259
90% 83 336
100% 128 648

End of Forecasts
Assumptions

Worksheet: [final Pce CB.xIsx]List1

Assumption: J16 Cell: J16

ListTl6

Triangular distribution with parameters:

Minimum 79920
Likeliest 88 800
Maximum 97 680
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Assumption: J17

Triangular distribution with parameters:

Minimum 81518
Likeliest 90 576
Maximum 99 634

Assumption: J18

Triangular distribution with parameters:

Minimum 83 149
Likeliest 92 388
Maximum 101 627

Assumption: J43

Triangular distribution with parameters:

Minimum 136 415
Likeliest 151 572
Maximum 166 729

Assumption: J44

Triangular distribution with parameters:

Minimum 139 143
Likeliest 154 603
Maximum 170 063

Assumption: J45

Triangular distribution with parameters:

Minimum 141 926
Likeliest 157 695
Maximum 173 465

Gsting,

Probabilty
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Gstiag

Probailty

Listii343

Probabilty

Listiid4d

Prebailty

[

Probabilty

Cell: J17

Cell: J18

Cell: J43

Cell: J44

Cell: J45



Assumption: K16

Normal distribution with parameters:
Mean 38 886
Std. Dev. 3889

Assumption: K17

Normal distribution with parameters:
Mean 38183
Std. Dev. 3818

Assumption: K18

Normal distribution with parameters:
Mean 37451
Std. Dev. 3745

Assumption: K43

Normal distribution with parameters:
Mean 5415
Std. Dev. 542

Assumption: K44

Normal distribution with parameters:
Mean 3349
Std. Dev. 335
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Listik16

Probabilty

ListlIK18

ListlIK43

Probatilty

ListikAq

Cell: K16

Cell: K17

Cell: K18

Cell: K43

Cell: K44



Assumption: K45

Normal distribution with parameters:
Mean 1198
Std. Dev. 120

Assumption: K54

Normal distribution with parameters:
Mean 17 258
Std. Dev. 1726

Assumption: K55

Normal distribution with parameters:
Mean 17 961
Std. Dev. 1796

Assumption: K56

Normal distribution with parameters:
Mean 18 693
Std. Dev. 1869

Assumption: K81

Normal distribution with parameters:

Mean 50 729
Std. Dev. 5073
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List1IK54

ListIK55

Probabilty

ListlIK56

Probatilty

GistTika1

Probabilty

Cell: K45

Cell: K54

Cell: K55

Cell: K56

Cell: K81



Assumption: K82

Normal distribution with parameters:
Mean 52 795

Std. Dev. 5280

Assumption: K83

Normal distribution with parameters:

Mean 54 946
Std. Dev. 5495

End of Assumptions

List1IKA2

List1IKA3

Probailty
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Cell: K82

Cell: K83



B Umovovaci plan HU pro variantu 1 v Brné

Mésic | Anuita Urok Umor Zustatek Urok/rok | Umor/rok
1470000
1 7018 4900 2118 1 467 882
2 7018 4893 2125 1 465 757
3 7018 4 886 2132 1463 625
4 7018 4 879 2139 1461 486
5 7018 4872 2146 1 459 339
6 7018 4 864 2 154 1457 186
7 7018 4 857 2161 1 455 025
8 7018 4 850 2168 1 452 857
9 7018 4843 2175 1 450 682
10 7018 4 836 2182 1448 499
11 7018 4 828 2 190 1446 310
12 7018 4821 2 197 1444113 58 329 25 887
24 7018 4732 2 286 1417171| 57274 26 942
36 7018 4 638 2 380 1389131| 56176 28 040
48 7018 4541 2 477 1359950 55034 29182
60 7018 4 441 2 577 1329579| 53845 30371
72 7018 4 336 2 682 1297971| 52608 31 608
84 7018 4226 2792 1265075| 51320 32 896
96 7018 4112 2 906 1230839| 49980 34 236
108 7018 3994 3024 1195208| 48585 35631
120 7018 3871 3147 1158125| 47133 37 083
132 7018 3743 3275 1119531| 45623 38 593
144 7018 3609 3409 1079366| 44050 40 166
156 7018 3470 3548 1037563 | 42414 41 802
168 7018 3326 3692 994 058| 40711 43 505
180 7018 3175 3843 948 780 | 38938 45 278
192 7018 3019 3999 901 658 | 37094 47 122
204 7018 2 856 4162 852616| 35174 49 042
216 7018 2 686 4332 801575| 33176 51 040
228 7018 2510 4 508 748 455| 31096 53120
240 7018 2 326 4692 693171| 28932 55 284
252 7018 2135 4 883 635635| 26680 57 536
264 7018 1936 5082 575754 24336 59 880
276 7018 1729 5289 513434| 21896 62 320
288 7018 1514 5504 448 575| 19 357 64 859
300 7018 1289 5729 381074| 16714 67 502
312 7018 1 056 5962 310822| 13964 70 252
324 7018 813 6 205 237708 | 11102 73114
336 7018 560 6 458 161 615 8123 76 093
348 7018 297 6721 82 423 5023 79 193
360 7018 23 6 995 3 1797 82 419
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