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Uvod

Dne$ni doba pfimo vybizi obyvatele Ceské republiky, aby se zajimali o koupi
nemovitosti. Prvnim ddvodem jsou uUrokové sazby hypotecnich aveérd, které se
nachéazi na historickém minimu a stale klesaji. Primérna urokova sazba se
pohybuje kolem 1,8 %. Odpovida tomu také pocet uzavienych hypote€nich avérd,
ktery také kazdoroCné roste a stanovuje rekordy v objemu pujéenych penéz i

poctu poskytnutych hypote€nich aveéra.

Druhym dGvodem je dichodovy systém CR, ktery funguje na principu
pferozdélovani financnich prostfedkd ekonomicky aktivnich obyvatel mezi
obyvatele v diuchodovém véku, coz pfinasi problém diky starnuti obyvatel a
snizujicimu se poctu spoficich lidi na jednoho duchodce. Takzvana mala
dichodova reforma tento problém oddalila diky prodlouzeni véku pro odchod do

ddchodu.

Otazkou tedy pro kazdého Clovéka, ktery mysli na svou budoucnost a na to, jak se
zajistit na stafi a naspofit dostatek penéznich prostiedku je, jaka je ta spravna
cesta a vede-li pfes investici do nemovitosti a jeji nasledny pronajem. Néktefi lidé
vidi v investicich do nemovitosti pouze pasivni pfijem bez jakékoli prace. Jini lidé
se zase obavaji investice do nemovitosti z divodu vysoké pocatecni ceny
nemovitosti a zadluzeni se na dlouhou dobu. Proto je cilem bakalarské prace
analyza pfimého investovani do nemovitosti se zaméfenim na investici do
definované bytové jednotky v€etné komparace investice do doplrikového

penzijniho spofeni.

Bakalaiska prace je rozdélena na dvé Casti, a to teoretickou a praktickou. Prvni
kapitola teoretické Casti je vénovana zakladnim pojmum pfimé investice do
nemovitosti. Je zde charakterizovana vynosnost, riziko a likvidita, které jsou

spojené s investicemi a také princip fungovani na trhu s nemovitostmi.

Ve druhé kapitole jsou popsany zpusoby investice do nemovitosti, a to pfima a
nepfima investice. Dale je zde zminka o divodech pfimé investice do nemovitosti.
Jsou zde také vysvétleny teoretické zaklady pro vybér nemovitosti, jelikoZz spravny
vybér zvySuje poptavku po dané nemovitosti a také zvySuje vynosnost

nemovitosti.



Treti kapitola této prace je zaméfena na naklady spojené s ndkupem, provozem a
vlastnictvim nemovitosti. Jsou zde také uvedeny zéklady a principy fungovani

financovani nemovitosti prostfednictvim hypotecniho uvéru.

Posledni kapitola teoretické Casti je zaméfena na variantni moznosti investovani,
které maji obyvatelé v dnedni dobé k dispozici. Jedna se zejména o doplrikové
penzijni spofeni, které v posledni dobé prochazi velkymi zménami a je

podporované statem.

Prakticka Cast bakalafské prace ma za cil analyzovat vynosnost nemovitosti
v podminkach CR na modelovém prfikladu a provést komparaci s investici do

doplnkového penzijniho spofeni.



1. Teoreticka vychodiska

Prvni kapitola je vénovana teoretickym zakladim a pojmim spojenym
s investicemi do nemovitosti. Zejména se jedna o investicni trojuhelnik, tedy riziko,
likvidita a vynosnost, dale je v prvni kapitole charakterizovan katastr nemovitosti a

také princip fungovani trhu nemovitosti.
1.1. Investice a investi¢ni trojuhelnik

Z pohledu makroekonomického Ize fFict, Ze investici se rozumi pouziti volnych
penéznich prostfedkl, které slouzi k vytvareni statkd, novych technologii &i
k ziskani lidskeého kapitadlu. Predpoklad je, Zze tyto statky v budoucnu budou
generovat zisk vétsi nez penézni prostredky, které byly plvodné viozeny. Jinak Ize
fici, ze se investor vzda toho, co mé dnes ve prospéch vyssi budouci hodnoty,
ktera s sebou vSak nese i urcité riziko. Proto je dobré si vyty€it investiCni cile a
dale urcit investitni strategii a cestu, ktera k témto cilim povede. K tomu je také
zapotfebi kazdou investici posoudit ze tfi hledisek, které tvofi takzvany ,magicky
investicni  trojuhelnik®. Dokonala investicni strategie zahrnuje maximalni
vynosnost, vysokou likviditu a zadné nebo minimalni riziko. Tato strategie vSak
v realném svété neexistuje, proto si investor musi zvolit, ktery z téchto faktoru
bude upfednostiiovat a na zakladé toho Ize fici, do kterého typu investi¢ni
strategie spada. Prvni tfi typy investi¢ni strategie jsou déleny dle cile, dva
nasledujici jsou vztazeny Kk pfistupu kriziku a posledni typ je strategie, kdy
investofi preferu;ji likviditu. (Valach a kol., 2011)

a) Maximalizace ro¢nich vynosu — Strategie, pfi které se investor snazi o co
nejvyssi vynosy z pronajmu nehledé na to, jak poroste cena nemovitosti.
JelikoZz si pravé niz8i rdst cen nemovitosti vynahrazuje ro¢nimi vynosy z

pronajmu.

b) Maximalizace rustu ceny investice — Pro investora ro¢ni vynosnost
z nemovitosti je zde zanedbatelna a obétovana budoucim vynosum
z prodeje nemovitosti, jelikoz spekuluje nad zvySenim pocatecni hodnoty

vkladu.
c) Maximalizace ro€nich vynosl spojena s ristem ceny investice — Strategie

spojujici obé predchozi. Jedna se o nejvyhodnéjsi strategii, jelikoz investor

téZi jak z ro€nich vynosu, tak z rastu ceny investice. Tento druh investice se



d)

Vynos

vSak vyskytuje velmi malo, protoze investice pfinasejici maximalni rocni

vynosy jsou jiného typu nez ty, které pfinaseji maximalni rast ceny.

Konzervativni strategie — Tato strategie spociva v opatrnosti. Investor voli
projekty, které jsou méné rizikové a tim padem i méné vynosné.
Konzervativni strategie bézné pouziva investicni portfolia pro rozlozené

investovani do nékolika instrumentd, ¢imz snizuje riziko investice.

Agresivni strategie — Strategie, ve které investor podstupuje vysoké riziko
s o¢ekavanim, ze bude v budoucnu dosahovat mnohem vysSich vynosU

nez u investic s rizikem nizkym.

Strategie maximalni likvidity — Strategie maximaini likvidity spociva v tom,
Ze investice jsou schopny se v kratkém case prfeménit na penézni
prostiedky. Tyto investice jsou obvykle méné vynosné a pouZzivaji se
v dobé&, kdy se v kratkém Case méni znatelné inflace nebo v pfipadé, Ze

investor bude okamzité potfebovat své penézni prostfedky zpét.

Podle Veselé (2007) je vynos pro investory bran jako odména za realizaci

investice, kterou Ize chapat jako souhrn pfijmu z investi¢niho instrumentu, v tomto

pfipadé z nemovitosti. Jedna se tedy o pfijmy z ndjemného a také kapitalové

pFijmy neboli pfijmy z prodeje. Ty Ize vypocitat jako rozdil mezi cenou, za jakou

investor nemovitost koupil, a cenou, za kterou nemovitost opét prodal. Miru

vynosnosti investice Ize vypocitat pomoci nasledujiciho vzorce (Vesela, 2007):

_ D
T't—;

Kdy:

1)
rt — vynosova mira za obdobi t
D — pfijem z ndjemného za rok t

P — trzni cena nemovitosti na pocatku drzby

Dalsim vzorcem pro zhodnoceni investice je vzorec pro vypocet doby navratnosti

investice. Jedna se o Casto pouzivané kritérium hodnoceni investicniho projektu.

Jedna se o dobu, za kterou se investi¢ni projekt splati z pfijma, které sam

generuje. Investice do nemovitosti je tim pfiznivéjSi, ¢im kratSi doba navratnosti
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investice je. Pro vypocCet doby navratnosti je pouzit nasledujici vzorec (Synek,

2011).

DN =2
CF

(2)

Kdy: DN — doba navratnosti investice

IN — trzni cena nemovitosti

CF — pfijem z ndjemného za rok po zdanéni

Riziko

Rizikem se rozumi odchylka od oCekavaného vynosu. Kazdy investor se tedy

snazi riziko spojené s investici minimalizovat, jelikoz uplné bezrizikova investice

neexistuje. Nize budou uvedena rizika, se kterymi se investor do nemovitosti maze

setkat.

- Finanéni riziko

©)

o

Neschopnost splacet — Vynosna investice pokryva splatky hypotecniho
uvéru najmem. MuzZe vSak nastat situace, kdy nemovitost neni obsazena
najemnikem a investor musi svUj hypote€ni Uvér splacet z vlastnich
prostfedku. Proti riziku neschopnosti splacet se Ize pojistit. S bankou se
Ize také domluvit na odkladu splatek. | pfesto by mél mit investor finanéni
rezervu pro pfipad, kdy v€as nenalezne najemnika do bytu a musi hradit

hypotecni Uvér ze svych prostredku.

Vy8Si splatky — Od zmény urokovych sazeb hypoteCnich uvérd byl
prakticky pfiklad bakalafské prace abstrahovan, je vSak nutno
podotknout, Ze po konci fixace se mohou sazby vysSit a mohou tak nastat
neCekané problémy. Proti tomuto riziku je samozifejmé mozné se branit,

napfiklad zvySovanim najemného.

- Riziko spojené s najemniky

O

Neplaceni najmu — Bohuzel pomérné Casty jev, kdy se najemnik opozdi
s platbou najemného, nebo dokonce odmita platit upiné. Tomu by méla

zabranit kvalitni smlouva sepsana pred nastéhovanim najemnika.

Neobsazenost bytu — DalSim rizikem je riziko z neobsazenosti bytu, nebo

z titulu Casu potfebného pro nalezeni nového najemnika. Jelikoz
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najemné je jediny pfijem z investice, mize toto riziko znamenat znacny
problém. Minimalizovat neobsazenost bytu je nutno jiz pfed zakoupenim
nemovitosti a to tak, ze investor zvoli pro nakup byt, ktery je atraktivni

pro potencialni ndjemniky.

- Technické riziko

o Technické problémy se mohou vyskytovat v nékolika podobach. Prvni je

Spatny technicky stav pfi koupi, kterému lze zabranit odbornou
prohlidkou stavebniho technika. DalSi riziko je spojené s najemniky, ktefi
zni€i vybaveni bytu. Proti tomu investory ochrani dobfe sepsana
smlouva, i kdyz nasledné dokazovani viny mize byt problematické a
zdlouhavé. Za dalSi riziko lze povazovat napriklad Zivelnou pohromu,
ktera muze poni€it nemovitost. Proti tomu se Ize opét branit formou

pojisténi.

- Préavniriziko

o Jedna se o pochybnosti vlastnictvi nemovitosti, kdy si musi dat investor

pozor na podvodné jednani prodejct. Napfiklad na pfipady, kdy se
prodejce snazi prodat nemovitost vice zajemcim, nebo na pfipady, kdy
se prodejce snazi prodat nemovitost, ke které ani nema pravo ji prodat.

DalSim rizikem jsou také vécna bfemena €i zastavni prava.

- Obchodni riziko

O

O

Likvidita — U nemovitosti, jako investiéniho instrumentu, ktery neni pfilis
likvidni, nastava riziko nemoznosti prodeje, kdy investor nemUze najit

kupce nemovitosti za takovou cenu, kterou si stanovil.

Cena — | u nemovitosti, které si z dlouhodobého hlediska drzi svou
hodnotu, mlze nastat situace, Ze pofizovaci cena, za kterou byla
nemovitost koupena, bude vyS$Si nez cena prodejni. | kdyz zisk z prodeje

neni investicni cil, jisté by bylo vyhodnéjsi prodat se ziskem.

- Politicka rizika

O

Politickych rizik mGze byt cela fada. Nejbéznéjsi jsou rizika spojena se
zménami v legislativé. A to at' uz se jedna o zménu vysSe dani, ¢i zmény

povinnosti vyplyvajicich ze statutu vlastnika nemovitosti, nebo jin&
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legislativni rozhodnuti, ktera zméni vynosnost investice. Lze sem také
zahrnout riziko vyvoje okoli. Tyto zmény mohou negativné ovlivnit
obsazenost nemovitosti, napfiklad pfi vystavbé prumyslovych objektu.
Politické rizika patfi mezi ta, ktera takika nelze ovlivnit a na ktera investor

nema vliv.

Likvidnost

Schopnost nemovitosti pfeménit se na penézni prostiedky — tedy prodej
nemovitosti — je znateln& niZ8i nez u jinych instrumentd. Jeden z divodu Ize spatfit
v mnozstvi nabizenych nemovitosti. V porovnani s ostatnimi komoditami je trh
nemovitosti specificky v tom, Ze identickych nemovitosti na trhu je minimum a
likvidnost zde =zalezi na lokalité a dalSich faktorech, jako je napfiklad typ
nemovitosti nebo technicky stav. Dalsim divodem nizké likvidnosti je investi¢ni
horizont. Oproti cennym papirlim, kde mize byt doba drzeni CP i v fadu hodin i
dnu, pfi investicich do nemovitosti neni kratkodoby horizont mozny. V neposledni
fadé to je pofizovaci cena investice, ktera je oproti ostatnim vysoka. Dobu
pfemény investice na penézni prostfedky lze urcitymi prostfedky zkratit. Kromé
snizeni prodejni ceny to je pfedevSim pouZiti sluzeb realitnich kancelafi. Pomoci
realitnich kancelari lze najit kupce rychleji nez pfi individualnim hledani. Naproti
tomu si v8ak realitni kancelar uctuje poplatek za nalezeni kupce a prodej

nemovitosti. (Vesela, 2007)

Doba potfebna k prodeiji bytu v CR se pohybuje kolem 3 mésicu. | zde opét zalezi
na nékolika aspektech, které likviditu snizuji, ¢i zvysSuji. Prvni z aspektl je velikost
bytu. NejvétsSi poptavka je po bytech malych tedy 1+kk a 2+kk, které Ize prodat
nejrychleji. Dale samoziejmé zavisi na cené nemovitosti, na stavu nemovitosti, ale
také na lokalité. Pficemz v Praze je moznost rychle prodat nemovitost nejvyssi, na
rozdil od Plzefiského nebo Karlovarského kraje, kde je naopak €as na prodej
nemovitosti nejdelSi. Vezmeme-li StredoCesky kraj, ¢i Mladou Boleslav, tak zde je
likvidita lehce nad primérem a doba pro nalezeni kupce se odhaduje pod 3

mésice.

Jak jiz bylo fe¢eno vyse, zadny investi¢ni instrument vhodny pro investovani neni
dokonaly, tudiz je doporucena tzv. diverzifikace. Podle Shillera (2010) by se

investor nemél soustredit pouze na jednu oblast investovani, ale mél by si vytvofit

13



portfolio, ve kterém se budou nachazet rizné druhy investic. Vyhoda tedy spociva

zejména v rovnovaze a v omezeni rizika.

1.2. Nemovitosti a katastr nemovitosti

Novy obcCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. definuje nemovité véci jako ,pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfredpis, Ze
urc€ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Déale tak pravo stavby je véci
nemovitou. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha
ustanovenim o nemovitych vécech.“ (Novy obCansky zakonik €. 89/2012 Sb. § 498
a 1242)

VesSkeré nemovitosti jsou evidovany v katastru nemovitosti (dale jen KN), ktery je
spravovan Statni spravou zemémeéfictvi a katastru. V KN jsou uvedeny
geometrické a polohové udaje jako napfiklad: adresa, vyméra, druh pozemku.
DalSi velice dulezité informace pro zajemce o nemovitost jsou vlastnicka a vécna
prava k nemovitostem, na ktera by se mél zajemce podivat pfed nakupem
nemovitosti. V pfipadé vécného bfemene i vlastnického prava jiné osoby by mohl
nadkup nemovitosti nést velké starosti a problémy. A pravé ochrana prav
k nemovitostem je jeden z divodl existence KN. Dale slouzi pro ucely danové a
poplatkové, slouzi také k ochrané zivotniho prostfedi, k ocefiovani nemovitosti,
k rozvoji Uzemi, ale také pro ucely hospodariské a statistické. Prava
k nemovitostem se do KN podavaiji vkladem pfi zmé&né prav k nemovitosti. Tento
vklad Ize v dnesni dobé podat nékolika zpusoby: elektronicky, pfes postovni

sluzby nebo osobné. (Ronovska a kol., 2012)

1.3. Trh nemovitosti

Trh nemovitosti Ize definovat mnoha zpusoby. Podle Gondringa (napfiklad funguje
princip stfetu nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi stejné, jako v pfipadé
jakéhokoli jiného trhu. To znamena, Ze na trhu jsou pfitomni nakupujici a
prodavajici a jsou ochotni obchodovat se zbozim, v tomto pfipadé s nemovitostmi.
Nicméné tento trh ma i sva specifika a rozdily od trh ostatnich. Prvni specifikum
je neexistence mnoha nakupujicich a prodavajicich, ktefi nemohou nijak vyrazné

ovlivnit cenu. Neopominutelnou diferenci je fakt, Zze prfedmét obchodu -
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nemovitosti — jsou vazany mistem. To znamena, ze poptavka po urcité nemovitosti
v nékterém mésté muize byt znacné jin4, nez poptavka presné té samé
nemovitosti v jiné oblasti. Z ¢ehoz plyne, Zze trh s nemovitostmi se sklada
z nékolika dil¢ich trh(. Na zakladé téchto poznatki Gondring dokonce tvrdi, ze
zadny trh s nemovitostmi jako celek neexistuje. Na misto toho existuje mnoho
dil€ich trhd s nemovitostmi. Na omezeny pocet kupujicich a prodavajicich v téchto

dil€ich trzich upozorniuje i Schafer (2016).
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2. Investice do nemovitosti, zpusoby investice a vybér
nemovitosti

Investor se rozhodne zhodnotit své penézni prostfedky prostfednictvim investice
do nemovitosti, jelikoZz v nemovitostech vidi perspektivu a nizkou rizikovost. Nize
jsou popsany druhy investic do nemovitosti, které ma kdispozici i s jejich

odliSnostmi a klady a z4pory kazdé z investic.
2.1. Nepfrimé investice do nemovitostnich fondu

Prvni existujici zplsob investice na nemovitostnim trhu jsou nepfimé investice. A
to zejména prostfednictvim nemovitostnich fondl, coz je druh fondu kolektivhiho
investovani, prostfednictvim kterého Ize investovat volné penézni prostiedky a
zajistit se tak tfeba na stafi, ¢i pomoci tohoto fondu zhodnotit své uaspory.
Nemovitostni fond funguje na principu pfijmd z prondjmu nemovitosti, které jsou
nakoupené a spravované fondem. Tento finanéni instrument je vhodny i pro
drobné investory. Na rozdil od pfimého investovani do nemovitosti je do fondu
mozné investovat jiz od nékolika set korun. Mezi dalSi vyhody Ize zaradit vysokou
likviditu, nulovy €as na spravu v prubéhu let, nulovou odpovédnost pfi provozu
nemovitosti a také to, ze vynosy z investice nepodléhaji dani z pfijmu po 3 letech
investovani. V pfipadé této investi€ni varianty je zapotfebi vybrat vhodny fond,
jelikoz kazdy ma jiné poplatky, minimalni investice i vynosy. V CR existuji 3!
nemovitostni fondy a t&mi jsou: CS nemovitostni fond, Conseq realitni otevieny
podilovy fond a Bridge nemovitostni otevieny podilovy fond. Od nepfimych

investici je prace dale abstrahovana. (Reico CS, ©2008)

2.2. Primé investovani do nemovitosti

Pfimé investice jsou spojeny s fyzickou koupi urcité nemovitosti, tudiz jsou na
rozdil od nepfimych investic spojeny s velkou sumou penéz. DalSim rozdilem mezi
pfimou a nepfimou investici je €as. Pfi investici do nemovitosti pfimou cestou je
zapotfebi ¢as na vybér spravné nemovitosti a ¢as na spravu nemovitosti. Bez toho
vSeho by tento zpUsob investice nebyl vynosny. Na druhé strané bude nemovitost

pod dohledem a kontrolou investora.

1K listopadu 2016
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PFimé investice Ize rozdélit do tfi okruhl dle cilt investora:
e spekulace na rust ceny,
e pofizeni vlastniho bydleni,
e investice z divodu pronajmu.

Spekulace na rast ceny

V dnes$ni dobé se jedna o malo frekventovany zpusob investice, ale pro Uplnost
prace je zde uveden. Jak bylo zminéno vySe, investice do nemovitosti je
dlouhodoba zalezitost a vynosnost v pribéhu let neni tak vysoka jako nabizeji
ostatni finan¢ni instrumenty na trhu a ¢ekat nékolik let, zda se nemovitost v Case
zhodnoti ¢&i nikoli, a najde-li se kupec ochotny nemovitost koupit, je rizikova
zalezitost. Negativné na investory plsobi pravé také likvidnost neboli schopnost
prodat nemovitost v co nejkratSim Case za hotové, a to bez vyraznych ztrat.
Plusem je v8ak moznost v mezi¢ase pronajmout nemovitost a mit staly pfijem, coz
by vSak nemél byt hlavni divod nakupu nemovitosti, u které se spekuluje na rust

ceny.
Pofizeni vlastniho bydleni

NejcastéjSim druhem investice je investice do vlastniho bydleni. Investor voli tento
druh za ucelem eliminace nemalych nakladl za pronajem. Jedna se o pfipad, kdy
Clovék bydli v podnajmu a uvazuje o nakupu vlastniho bytu. Ten se sice vaze na
vysoké penézni vydaje, ale zaroven odpadaji naklady za nékolik tisic korun
meésicné. Z tohoto dlvodu je tento druh investice vhodny pro ty, ktefi si mohou
dovolit financovat investici zcela ze svého (coz muZe malokdo), nebo pro ty
investory, ktefi jsou schopni splatit uvér na nemovitost jesté pfed tim, nez se

dostanou do dichodového véku.
Pofizeni nemovitosti za u€elem pronajmu

DalSi variantou, jak ulozit své penézni prostfedky tak, aby se zhodnocovaly, je za
ucelem pronajmu. Vyhodou je takzvané ,samofinancovani“, coz znamena, ze pfi
investici do nemovitosti pfi pouziti uvéru od banky se tento uvér splati ¢astecné
nebo i zcela z utrzeného najemného. Mozna je i varianta, Ze sam investor Zije
v podnajmu a zaroven vlastni investici, kterou pronajima. Pak je mozné, Ze pfijem

z pronajmu pouzije na financovani najmu, ve kterém Zije. DalSi vyhodou muize byt
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zajisténi déti ¢i vnoucat, kterym muize byt pfenechat, odkazat ho nebo je v byté

muze nechat bydlet.

2.3. Osobni versus druzstevni vlastnictvi

Jako vS8e, tak i oba druhy vlastnictvi maiji svuj rub i lic. Vyhoda osobniho vlastnictvi
je ta, ze maijitel bytu snim muize libovolné nakladat. Majitel ma moznost
nemovitost odprodat, pronajmout nebo ji mize meénit. Osobni vlastnictvi v dnesni

dobé je mnohem béznéjsi i pfes to, Ze cena bytu je ve vétsSiné pfipadd mnohem

vy$Si nez u vlastnictvi druzstevniho.

Vg wviv s

Ze zajemce o vlastnictvi druzstevniho bytu nekupuje byt, ale €lenstvi v druzstvu,
jez byty vlastni jako celek, a tak je druzstvo i zapsano v katastru nemovitosti.
Tento zajemce ma pak pravo na pronajem bytu. Mezi klady druzstevniho
vlastnictvi patfi nizSi pofizovaci cena, nez je u osobniho vlastnictvi, dale to je
méné starosti s dokumentaci pfi pofizeni a zadné starosti s katastralnim aradem.
Neplati se také dan z nabyti nemovitych véci. Na druhou stranu byt investorovi
fyzicky nepatfi, bytem v druzstevnim vlastnictvi nelze rucit a veSkeré zmény a
rekonstrukce musi druzstvo odsouhlasit. Zamysli-li investor pronajimat byt jiné

osobé, opét musi pozadat druzstvo o povoleni. (Temrova, 2015)

2.4. Vybér nemovitosti

Vybér nemovitosti hraje kliCovou roli v uspésSnosti investice. Existuje zde fada
faktor(, které ovlivni to, jaka napfiklad bude cena nemovitosti, jak vysoka bude po
nemovitosti poptavka a jak dlouho njemnici budou chtit zUstat v nemovitosti.
Proto by mél zajemce o nemovitost vénovat dostatek péce a ¢asu tomu, aby tu
spravnou nemovitost vybral a nasledné ji pronajimal tak, aby mu pfinasela co
nejvétsi vynosy.

Cena

| kdyz se to mUze zdat jako paradox, je dulezité si uvédomit, Ze se cena na trhu
realit ve vétSiné pfipadu neodviji od kvality. Je to zpusobeno nékolika aspekty.
Tim hlavnim je pravdépodobné nezkuSenost na strané nakupujicich, jelikoz
vétSina z nich kupuje nemovitost pouze jednou za zivot. Jaka je tedy ta spravna
cena nemovitosti, ktera bude slouzit k pronajmu? Jankovsky a Korec (2014) uvadi,

Ze cena nemovitosti by neméla pfesahnout dvacetinasobek roniho ndjemného, a
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to v pfipadé mensSich nemovitosti (1+kk nebo 2+kk do 50 m2). DalSi moznosti
stanoveni ceny bytu je dle velikosti. V pfipadé bytu 1+kk by cena v Praze neméla
presahnout 1,6 milionu korun (v ostatnich méstech se pocita s mensi cenou) a

cena bytu 2+kk by neméla presahnout 2,1 milionu korun. (Jankovsky, 2014)

Neoddiskutovatelnou vyhodou je fakt, Ze v pfipadé nutnosti penéz Ize nemovitost
kdykoli prodat a ziskat tak financni prostfedky. Z grafu nize Ize vycCist pohyb cen
nemovitosti na trhu v Ceské republice. Je vidét, Ze od roku 2005 aZ do poloviny
roku 2009 cena bytu rostla rychlym tempem. Poté cena byt nepatrné klesla a
stabilizovala se. Od roku 2010 byla tedy cena byt pomérné konstantni a nyni
muzeme pozorovat opét rust cen, ktery je zplsoben zejména rekordné nizkymi
sazbami hypotec€nich uvérd. Mezi dalsi Cinitele ovliviujici ceny bytl v dnesni dobé
Ize také Castené zapocitat média. Vytvari totiz tlak na pofizeni vlastniho bydleni.

Je v8ak otazkou, co se na trhu nemovitosti stane za par let.
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Obrézek 1 - Vyvoj cen byt v CR (2005-2016)
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Je vS8ak diskutabilni, jestli je vhodné nemovitost prodavat &i nikoli. Pfi prodeji
investor ztraci pfijmy z najemného a je odkazan pouze na pfijmy z prodeje. Déle
ztraci moznost s nemovitosti jakkoli nakladdat — at uz se do bytu na stafi
nastéhovat sam, &i byt odkazat svym potomkim a zajistit je tak. Samoziejmé je
mozne, ze vybér nemovitosti byl Spatny a pronajimani je ztratové nebo Ze se

investorovi zmeénili priority. V téchto pfipadech je prodej bytu racionalni.
Lokalita

Lokalita je dalSi velice dllezity aspekt, ktery nemovitost zafadi bud do téch
uspésnych, nebo neuspésnych. Byt je dobré vybrat v takové lokalité, kde je
snadné ho pronajmout za takovou cenu, kterou jsme si pfedem stanovili. Z tohoto
dlvodu je dobré vybirat vétsi mésta, jako je Praha, Brno, Hradec Kralové,
Pardubice, kde zije hodné lidi, kam se stéhuiji lidé za praci a kde nebude nouze o

najemniky. ldealni nemovitost by méla lezet na okraji mésta, kde je klid na rozdil
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od center. Blizko by méla byt zelen, kde by mohli lidé relaxovat, v blizkosti by se
také meély nachézet instituce jako Skola a Skolka, ufad ale i obchody. Dale je velice
dulezitd infrastruktura a dopravni dostupnost. Jde-li o Prahu, je dobré mit byt
blizko zastavky metra. V ostatnich méstech by se nemovitost neméla nachazet

daleko od autobusové Ci vlakové zastavky.

Dulezitou roli hraji i sousedé, ktefi se vSak mohou ménit a nelze je ovlivnit, ale je
dobré dat si pozor, aby sousedni byt nebyl pronajiman napfiklad vyhradné

studentlim, ktefi pofadaiji tyden, co tyden oslavy a délaji hluk. (Browno, 2013)
Poschodi

Co se tyCe poschodi, tak zde jsou dvé alternativy. Vyhodu maji zaprveé ty byty,
které jsou ve vysSich patrech a maji hezky vyhled. Zde vSak pozor, aby byl
v nemovitosti vytah a byt se nenachazel hned vedle néj, jelikoz se zde prenasi
hluk. Kromé bytl ve vysSich patrech jsou také Zzadané byty v pfizemi
s pfedzahradkou nebo velkym balkonem. Tyto byty jsou vSak vétSinou mnohem
drazsi. (Korec, 2014)

Ostatni

Existuje mnoho dalSich aspektu, které mohou zvysSit poptavku po nemovitosti tak,
aby nemél investor nouzi o najemniky, a aspekty diky kterym investor muze
pronajimat nemovitost za vySSi najemné. Lze sem zarfadit napfiklad parkovisté a
parkovaci mista, sklep &i padu. DalSi spiSe psychologickou vyhodou mize byt
orientace ruznych pokoji. Loznice by méla byt orientovana na vychod, obyvaci
pokoj a kuchyné na jih. Jsou v8ak zde i faktory, na které by si mél dat investor
pozor, protoZze by mohly cenu a poptavku rapidné snizit, a tomu by se mél
vyhnout. Tim je napfiklad rizikova oblast, kde hrozi napfiklad vytopeni nebo
oblasti, kde Zziji ob&ané, ktefi nejsou zrovna pfizpUsobivi a mohou délat problémy.
(Temrova, 2015)
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3. Financovani a naklady spojené s nemovitosti

Financovani se mlze zdat pro zacinajici investory zastrasujicim faktorem a je
jednim z davodu, pro¢ tento druh investice neni tak vyuzivany, jak by mohl byt. Je
zfejmé, ze koupé nemovitosti s sebou nese velké vydaje, které si Cloveék, ktery
planuje zajisténi na stafi, ve vétSiné pfipadid nemuize dovolit najednou vydat. To
ale neni v dnesni dobé problém diky produktim na finanénim trhu. Mezi ty patfi
uvéry ze stavebniho spofeni a hypoteCni uvéry. A co vic, dneSni doba je

specificka diky rekordné nizkym sazbam hypotecnich uveéru.
3.1 Hypoteéni uvér

Hypotecni uvér je v dnesni dobé jiz bézny produkt sjednany bankou nebo stavebni
spofitelnou. Definici hypotecniho uvéru Ize najit v zakoné €. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, 8§ 28, odst. 4. Zakon popisuje hypoteCni uvér jako uvér, jehoz
splaceni vcetné pfisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, i
rozestavéneé, kdyZ pohledavka z uvéru nepfevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty

zastavené nemovitosti.

Jelikoz v dneSni dobé existuje fada bank poskytujicich hypotecni uvéry, liSi se

urcitymi specifickymi vlastnostmi. (Syrovy, 2009)
Témi jsou napfriklad:

e Maximalni vySe uvéru — Jedna se o maximalni Castku, kterou je banka
ochotna pujCit. Zalezi to prfedevS§im na tfech aspektech, kterymi jsou
obvykla cena nemovitosti, vySe investice a bonita klienta (schopnost klienta
hradit své zavazky, jez jsou odvozeny od pfijmu, které jsou prokazatelné

klientem).

e Vys3e Urokové sazby — Urokovou sazbu miZzeme chapat jako roéni navyseni
pujcené cCastky vyjadiené v procentudlni hodnoté. Pravé diky urokovym
sazbam, které jsou v poslednich letech v Ceské republice na historickém

minimu, je tento finan¢ni produkt v této dobé tak popularni.

e Druh splaceni — V tomto pfipadé jde o takzvany splatkovy kalendar — o vysi
splatek v jednotlivych letech. Klient se mize s bankou domluvit, chce-li

nastavit zplusob degresivniho, progresivniho nebo anuitniho splaceni.
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Pravé anuitni splaceni je v CR nejrozsitendjsi. U anuitniho zptsobu

splaceni je vySe splacené ¢astky neménna.

e Zpusob uroeni — Tyto zpUsoby jsou: fixni sazba — ktera je neménna po
celou dobu splatnosti uvéru, pohybliva sazba — tato sazba se v priubéhu
C¢asu méni v zavislosti zmén na trhu. Tfeti moznosti je pak kombinace dvou

predeslych.

e Ostatni — Mezi ostatni specifické vlastnosti, které banky nabizi, mizeme

zaradit moznost predCasného splaceni nebo moznost refinancovani.
Statni podpora a dané

Stat ma moznost napomahat vystavbé a koupi novych domO a bytd
prostfednictvim statnich podpor. Pro stat existuje cela fada moznosti. V rdmci
schvélené bytové politiky to je pfimou cestou — prostfednictvim Grokové dotace

nebo nepfimou cestou — a to prostrednictvim sniZeni danové povinnosti.
3.2. Dané

Zajemce o nemovitost musi kromé pofizovaci ceny brat v potaz i dalSi pofizovaci
vydaje spojené s koupi nemovitosti — a témi jsou dané, které jsou soucasti pfijmu
statniho rozpoctu. S danémi se setkava kazdy z nas dennodenné. A to plati i pfi
investovani. Kazdy, kdo chce investovat do nemovitosti, si musi uvédomit, Ze
dané se podili na celkové cené velkou mérou a musi s nimi pocitat dopfedu.
V dariovém systému CR se investofi do nemovitosti mohou setkat s nasledujicimi
danémi:

Dan z nabyti nemovitych véci

Podle zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. je pfedmétem této dané ,nabyti
vlastnického prava k nemovité véci €imz je bud: pozemkem, stavba nebo
jednotka, €i pravem stavby zatizeny pozemek, anebo spoluvlastnicky podil jedné
z vySe uvedenych prfedmétd dané®. Vyjimku tvofi bezuplatné nabyti nemovitosti,
coz znamena darovani a dédictvi. A dale je od dané z nabyti nemovitych véci

osvobozeno vlastnické pravo, které bylo nabyto k druzstevni jednotce.

Dfive se jednalo o dan z pfevodu nemovitosti a tuto dan vétSinou nabyvatel

nemovitosti feSit nemusel, jelikoZz bylo zakonem dané, Ze dan z pFfevodu
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nemovitych véci hradi prodejce. Tento zakon byl ale nedavno novelizovan a nové

tedy plati tuto dan nabyvatel, tedy kupujici nemovitosti.

Sazba dané se na rozdil od platce dané nezménila. Platce tudiz bude muset
zaplatit 4 %, coz je sazba zmifiované dané dana legislativou z nabyvaci hodnoty.
Nabyvaci hodnotou muizZe byt: sjednana cena, srovnavaci dafiova hodnota,
zjisténa cena nebo cena zvlastni. V tomto sméru zakon umoznuje si od hodnoty
zakladu dané odecdist vesSkeré uznatelné vydaje. (zdkonné opatfeni senatu ¢.
340/2013 Sb. 82, 7, 10 a 11)

Dan z nemovitych véci
Dan z nemovitych véci zahrnuje dan z pozemku a dari ze staveb a jednotek.
a) Dan z pozemku

Stouto dani se v pfipadé koupé& pouze bytové jednotky nesetkame, jelikoz
pozemek zastavény dafové zatizenou jednotkou neni pfedmétem dané. Jsou ale
vyjimky, u kterych se pfi koupi bytu mizeme s dani z pozemku setkat, proto je
v této praci uvedena. Jedna se napfiklad o zahradku nedaleko bytu, nebo o
predzahradku pfimo s bytem spojenou. Pfedmétem dané z pozemku je pravé a
jenom zminéna zahradka, nikoli pozemek pod bytovou jednotkou. Zaklad dané u
pozemku — v tomto pfipadé zahrady — je cena pudy zajisténa nasobenim skutecné
vymeéry pozemku (v m2), primérnou cenou pudy stanovenou na 1 m2. Tato cena

je vynasobena 0,75 %. (zakon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci
¢. 338/1992 Sb. § 2 a 5)
b) Dar ze staveb a jednotek

Vypocet druhé Casti dané z nemovitych véci je slozitéjsi diky koeficientum, které
zéklad dané ovliviiuji. Je zde opét zdanéna vyméra bytové jednotky v m?, ktera se
nasobi koeficienty, které zavisi na nezastavéném pozemku a na mésté, ve kterém
nemovitost stoji. V pfipadé, Ze jde o samotnou jednotku bez pozemku, prvni
koeficient se rovnd 1,2. V pfipadé, ze je soucasti bytové jednotky vySe zminéna
zahrada ¢&i prfedzahradka, je koeficient roven 1,22. DalSi koeficient upravujici
zaklad dané nabyva hodnot od 1 do 5 a to dle pocCtu obyvatel mésta, ve kterém se
dana nemovitost naléza. Existuji i vyjimky, a to napfiklad u lazeriskych mést.

Nalezity koeficient Ize zjistit na mistnim udfadu €i na portale finanéni spravy.
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Nakonec se zaklad dané upraveny o zminéné koeficienty vynasobi sazbou dané,
ktera je stanovena zakonem na 2K¢&/m?2. (zakon ¢. 338/1992 Sb. § 2,9, 10 a 11)

Dan z prijmu

DalSi dan, ktera se statu odvadi v pfipadé uspésného pronajimani bytu, je dan
Z pfijmu. Sazba dané z pfijmu FO je v tomto pfipadé 15 %. Pfedmétem dané jsou
mimo jiné veskeré pfijmy z ndjemného. | zde existuji ur€ité vyhody, diky kterym Ize
platit dan niz8i. Jedna se o snizovani zakladu dané pomoci pausalnich, respektive

skute€nych vydajl.

Prvni pfipad — pouziti pausalnich vydaji — je jednoduchy a pohodiny. PFijmy
z najmu lze snizit 0 30 %. Druhy pfipad je pomérné komplikovangjsi, ale mize byt
mnohem vyhodnéjSi. Rozhodne-li se investor pro uplatnéni skute¢nych vydaju,
muze si od pfijmU odecist veSkeré naklady souvisejici se zajisténim a udrzenim
pfijmU. Pod témito naklady si lze predstavit napfiklad: odpisy pronajimané
nemovitosti, naklady na vybaveni €i dovybaveni bytu, ale také uroky z uvéru ¢i dan
z nemovitych véci, dale napfiklad pojisténi nebo vesSkeré souvisejici poplatky.
(zakon ¢. 586/1992 Sb. § 9)

Dan z pridané hodnoty

Pro uplnost je spravné uvést i dan z pfidané hodnoty, jelikoz v nékterych
pFipadech se investofi mohou setkat i s touto dani. Jde o pfipady, kdy platce DPH
kupuje byt novy. Zakon pfikazuje zdanit veSkeré nemovitosti mladSi 5 let od
prvniho uziti nebo od prvniho kolaudaéniho souhlasu, a to 21% sazbou. (zakon &.
235/2004 Sb. § 56)

3.3. Pojisténi
Mezi dal§i pravidelny vydaj Ize zafadit pojisténi, které je vSak dobrovolné a neni
stanovené ze zakona jako dané. Poji§ténim dochazi k transferu rizik, ktera jsou
spojena s jejim znic¢enim ¢&i znehodnocenim. Dulezité je dat si pozor na to, jaka
rizika pojisténi konkrétné kryje. NejCastéji to mize byt: pozar, povoden, vichfice,
krupobiti nebo vandalismus a kradeze. VysSe pojistného se odrazi od vySe pojistné
Castky a rozsahu pojistného kryti. V dnesSni dobé existuje mnoho druht pojistek.

Pojistit si Ize jak nemovitost takovou, tak vybaveni nemovitosti. (Temrova, 2015)
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3.4. Ostatni néklady

Kromé uroku z uvéru, ktery byl zfizen pro financovani nemovitosti, se musi pocitat
i s dalSimi vydaiji. Mezi dalSi naklady spojené s vlastnictvim bytu patfi vydaje za
energie, za odvoz komunélniho odpadu, poplatky za uklid a provoz spole¢nych
prostor, poplatky za provoz vytahu a mnoho dalSich. Tyto poplatky ve vétSiné
pfipadl plati najemce, ale vzdy to tak byt nemusi. Zalezi zde opét na smlouvé.
Dale by mél majitel nemovitosti odkladat urcité procento z najmu na pfipadné
opravy a udrzbu. Brown (2013) uvadi, ze toto procento by mélo dosahovat 2 az 3
% z n4jmu. Dale je vhodné se zminit o0 obsazenosti nemovitosti. Nejedna se zde o
vydaje, ale o snizeni pfijmu z ndjmu v dob&, kdy nemovitost neni obsazena
najemniky z dvodu €asu na nalezeni novych najemniku. Pro tyto pfipady by se

mélo pocitat s 5 az 10 procenty neobsazenosti rocné. (Brown, 2013)
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4. Variantni moznosti investovani

4.1. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je spofici produkt, ktery je vhodny pro investory, ktefi védi, Ze
v pfistich 6 letech nebudou muset sahnout na své ulozené penézni prostredky. Je
také vhodny pro konzervativni investory, a to diky vazani minimalniho rizika.
Vklady jsou totiz pojistény 100 % a to az do vySe 100 000 eur. Stavebni spofeni je
popularni i diky statni podpofe, ktera vSak v poslednich letech, stejné jako uroky
z téchto produktu, nejsou az tak atraktivni, jako byvaly v minulych letech. V dnesni
dobé ¢ini statni podpora tohoto produktu 10 % zroCni uspofené Castky. Ale
existuje tu i maximalni hranice, ktera je stanovena na 2000 K¢&/rok. Coz znamena,
Ze se nevyplati investovat do spoficiho uctu vice nez 20 000K¢E/rok, jelikoz poté uz
neni poskytovan statni pfispévek a je vhodnéjsi produkt jiny. Sluzba, ktera je diky
rekordné nizkym urokovym sazbam spiSe v utlumu, je moznost vyhodnégjSiho
uvéru nebo takzvaného meziuvéru na bydleni. Nicméné je pocet uzivatelu, ktefi
vyuzivaji tuto moznost spisSe klesajici, a to diky rekordnim urokovym sazbam u

hypote&nich uvér, jak bylo zminéno vyse. (ACSS, ©2014)
4.2. Terminované vklady

DalSi produkt, ktery je vhodny pfedevSim pro kontroverznéjSi investory. Tito
investofi maji moznost ukladat a zhodnocovat své uUspory na terminovanych
uctech. Tyto vklady jsou vazany dobou, po kterou investor nesmi penézni
prostfedky vybrat bez toho, aby hradil vysoké poplatky. Coz je urcita nevyhoda
oproti jinym produktim na financnim trhu. Vymezena doba pro sjednani
terminovaného uc¢tu se mize pohybovat jak v fadech dnd, tak i mésicu nebo let.
Na druhou stranu, v porovnani se spoficimi ucty, maji terminované vklady o néco
vySSi zhodnoceni. Tato zhodnoceni se méni jak s Casem, tak i s poskytovatelem
daného produktu. Je zde i moznost ovlivnit vySi urokové miry podle druhu uroku.
Ten muze byt bud pevné stanoveny a neménny, nebo muze byt pohyblivy. (CS,
©2016)

4.3. Investice do akcii

Akcie je cenny papir nesouci s sebou urita prava pro drzitele akcie. K témto
pravim patfi pravo na rozhodovani na valné hromadé. Podil hlasu je odvozen od

podilu drzenych akcii. Dale je to pravo podilu na zisku, ktery je vyplacen formou
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dividend. O tom, budou-li se dividendy vyplacet, rozhoduje pravé valna hromada.
DalSi vyhoda investic do akcii je pravo na podil na likvidaénim zUstatku.
Investovani do akcii je asi ten nejrizikovéjSi zpUlsob investice. Dulezitou roli pfi
investicich do akcii u spole¢nosti, které jiz maji svou historii, hraji informace.
V pfipadé nakupu akcie za urcitou cenu a za predpokladu, Ze jejich cena poroste,
ale stane se pravy opak, mlze investor pfijit o velkou sumu penéz. To se muze
stat v fadé situaci. Dokonce i nepravdivé informace v médiich mohou srazit
razantné cenu akcie. Na druhou stranu Ize v pfipadé akcii dosahovat vysokych
vynost, mnohem vétsich neZ v pfipadé prondjmu nemovitosti. (RM-SYSTEM,
©2008)

4.4, Nemovitostni fondy

Ma-li investor zajem investovat do nemovitosti, ale nema dostatek finan¢nich
prostfedkld na to, aby najednou koupil nemovitost, je zde moznost nepfimého
investovani, a to formou nemovitostnich fondl. V tomto pfipadé se ale nejedna o
domy ¢i byty, ale o komer¢ni stavby, jako jsou napfiklad obchodni centra &i
kancelarské prostory. Tyto nemovitostni fondy spravuji investi€ni spole¢nosti, pfes
které drobni investofi mohou koupit cenny papir emitovany fondem, v jehoz
portfoliu jsou nemovitosti, samozifejmé& opét za poplatky a provize, které jsou
uréeny smluvné. Vynosy z nemovitostnich fondd tvofi pfedevSim najemné, které
muze pfinaset mnohem vétsi vynosnost nez investice do vlastni bytové jednotky.
Stejné jako u pfimého investovani i zde je moznost vynost zrustu ceny
nemovitosti. Pro drobné investory mohou byt nemovitostni fondy zajimavou oblasti
investovani, nebot nenesou velké riziko, diky zajisténi nemovitosti. Nemovitostni
fondy jsou také v urCité mife vyhodné diky dolozce, ktera jim zajiStuje rist
ndjemného dle rastu inflace. Neposlednim kladem pro investory je skutecnost, ze
v urCitych pfipadech nepodléha dani z pfijmu. A témi pfipady jsou: investovany
objem do 100 000 K¢& a délka investice del$i jak 36 mésic (zakon Ceské narodni
rady o danich z pfijm0 €. 586/1992 Sb. § 4 a zakon o investi¢nich spole€nostech a
investi€nich fondech¢. 240/2013 Sb. § 100).
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4.5. Doplinkové penzijni spoireni

V poslednich letech statem podporovany finan¢ni instrument spadajici do Il
dichodového pilife, jez ma za ukol podporovat vlastni spofeni lidi na dichod a
zabezpecdit je tak na starfi. Vyhodou tohoto druhu spofeni je pfispévek jak od statu,

tak od zaméstnavatele. Pfispévek od statu se méni dle vySe mésicniho vkladu.

Tabulka 1 - Statni prispévek doplikového penzijniho sporeni

Mésicni ulozka Statni pfispévek
100 K¢& 0 K&
200 K¢ 0 K&
300 K& 90 K&
400 K& 110 K&
500 K& 130 K&
600 K& 150 K¢&
700 K¢ 170 K¢
800 K¢ 190 K¢&
900 K¢& 210 K¢
1000 K¢ a vice 230 K¢

Zdroj: zakon o doplikovém penzijnim spofeni €. 427/2011 Sb.

Z tabulky €. 1 je patrné, zZe stat pfispiva ucastnikum lll. pilife az od mésicni ulozky
300 K¢ a to 90 korun. Za kazdou dalSi stokorunu pfispiva 20 KE navic. Maximalni

statni prispévek je tedy pfi 1000 K¢ a vice a to 230 korun.

Kromé& ucastnika Ill. pilife, mize také zaméstnavatel pfispivat na spofeni.
Zaméstnavatel pfispiva 0castnikim Ill. pilife v priméru 500 K& mésicné
(pFispévky, ©2016).

DalSi vyhoda lll. pilife je uspora na danich, kdy stat umoZznuje snizit dafiovy zaklad
az 0 24 000 K¢ ro¢né a docilit tak dariové uspory az 3600 K& ro¢né (24 000 x 15

%). Tedy za pfedpokladu nezménéni zédkona &. 427/2011 o doplfikovém penzijnim
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spofeni a s nim maximalni mozné snizeni dané Ci sazba dané. Jelikoz tento
finan¢ni produkt byl zaveden nedavno, je dobré se ujistit o aktualnosti informaci,
kvali pomérné Casté novelizaci v poslednich letech. (zakon €. 427/2011 Sb., zakon

o dopliikovém penzijnim spofeni)
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5. Prakticka cast

Po teoretickém Gvodu do problematiky investovani do nemovitosti se prakticka
Cast prace zaméfi na vybér konkrétni bytové jednotky, jeji vynosnost a na
komparaci s alternativni moznosti investovani. Prvni krok investice do nemovitosti
je vybér nemovitosti. Realitni trh nabizi mnoho bytd rdznych velikosti, v riznych
lokalitach a za rizné ceny. Dulezité je tedy vybrat byt, po kterém bude poptavka
z duvodu obsazenosti, a byt, ktery bude vynosny a bude vykazovat dostatecny
prijem. Pro vybér bytu je nejlepSi pouzit nékterou z mnoha webovych stranek

nabizejicich nemovitosti.

Pro potfeby bakalarské prace je také duilezité definovat investora. Pro ucely prace
je v8k investora 35 let. Na zakladé udajd CSU ma mésiéni mzdu v hodnoté 24 500
K& (medianova hodnota pro muze - 1. ¢tvrtleti 2016). A jeho Uspory jsou ve vySi
376 000 K¢z

5.1. Vybér a zhodnoceni potencialni bytové jednotky

Rozhodne-li se investor investovat do nemovitosti, musi védét, kde tu nejvhodnéjsi
hledat. NejvyhodnéjSi nemovitosti jsou pfedevSim ty, kde je majitel v exekuci a
musi narychlo svou nemovitost prodat. Tyto nemovitosti se poté daji koupit pod
cenou a zvySuji vynosnost investice. DalSi moznosti jsou také drazby, kde se daji
nemovitosti koupit levnéji nez v inzercich. Mezi nevyhody drazby ale patfi
nezkuSenosti a vklad, ktery musi kazdy uc€astnik slozit pfed vstupem na drazbu.
NejsnazSi cesta, jak najit nemovitost, je pfes inzerce. At uz se jedna o vyvésky,

nebo webové stranky.

Mezi nejvétsi internetové stranky s realitami v po€tu nabizenych nemovitosti patfi
(Temrov4, 2015):

e Wwww.sreality.cz
e www.reality.cz
e www.bezrealitky.cz

Kromé& téchto internetovych stranek existuje cela fada dalSich server(

s nabizenymi nemovitostmi. Pro investory, ktefi védi, co hledaji a své investici se

2 Internetova stranka hypoindex.cz uvadi primérné Uspory domacnosti ve vysi 120 000 K&. Predpoklad pro
bakalarskou praci je, Zze ma investor, ktery se rozhodl investovat do nemovitosti, ma naspofeno vyssi ¢astku,
v tomto pfipadé tak vysokou, aby pokryl pofizovaci naklady v€etné dané - 376 000 K&.
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mohou vénovat, je vyhodnéjSi hledat na strankach, kde nefiguruji realitni
kancelafe. V pfipadé realitni kancelafe jako prostfednika se muze cena

nemovitosti rapidné zvysit diky poplatkim a provizi za zprostfedkovani.
5.2. Priklad investi¢éniho zaméru

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, dulezita je lokalita. | z tohoto davodu byla
vybrana nemovitost v Mladé Boleslavi v ulici Jana Palacha, kde je v blizkosti park
s détskym hfistém a do centra mésta se Ize dostat pésky. V blizkosti je také
vefejna doprava a misto nabizi sportovni i kulturni vyziti. Jedna se o byt 2+kk
s plochou 51 m?. Koupelna a kuchyn jsou jiz vybaveny. Nachazi se v 7. patre,
v nemovitosti nechybi vytah a kbytu patfi sklep. Vedle nemovitosti se také
nachazi parkovisté. Tyto atributy mohou zvednout jak vySi najemného, tak

poptavku po byté. Pofizovaci cena je 1 900 000 K¢.
Vynosnost

Pro vypocet penéznich toku je v prvni fadé nutné urcit veSkeré vynosy a naklady

spojené s pronajmem nemovitosti.

a) Vynosy
Vynosy rozumime najemné, které obdrzime z prondjmu nemovitosti. Primérné
meésicni najemné okolnich bytl ve stejné lokalité, s podobnymi parametry se
pohybuje kolem 10 500 K¢&. Proto je cena pro ucely této bakalarské prace
stanovena pravé na 10 500 K¢&. Ro¢ni vynosy z pronajmu poté ¢ini 138 000 K¢.

b) Naklady

Dale je dulezita analyza nakladl, mezi které kromé pofizovaci ceny 1 900 000 K¢&
patfi pocateCni naklady v hodnoté 100 000 K& na dovybaveni a opravy
nemovitosti. A také dan z nabyti nemovité véci ve vysSi 4 % z pofizovaci ceny

nemovitosti, coz je 76 000 K¢.
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Tabulka 2 - Naklady spojené s pofizenim nemovitosti

Druh nakladu Naklad v Ké
Pofizovaci cena nemovitosti 1 900 000
Opravy a dovybaveni 100 000
Dan z nabyti nemovité véci 76 000
Celkem 2 076 000

Kromé vySe zminénych jednorazovych nakladl je také dulezité urcit naklady
pribézné, naklady spojené s koupi a provozem nemovitosti, mezi které patfi:
naklady spojené s financovanim, naklady spojené s provozem, naklady na opravy
a udrzbu, dan z pfijmu, naklady spojené s obsazenosti nemovitosti a ostatni

naklady.

e Naklady spojené s financovanim

Vv s

zdroji — hypote€nim uvérem. Sazby hypotecnich uvéru jsou na hranici historického
minima a na pocatku roku 2016 se dokonce pohybovaly pod Urovni 2 %, viz

obrazek ¢&. 2.
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Obrazek 2 - Vyvoj turokovych sazeb hypotecnich uvéra
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ZARI 2016
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Zdroj: hypoindex.cz

Béhem analyzy nejvyhodnéjsi financni instituce pro hypotecni uvér bylo potfeba

zadat vySe zmifiované parametry pro vypocet urokl. Ty jsou nasleduijici:
- Pofizovaci cena nemovitosti — 1.900.000 K&
- Pozadované finanéni prostifedky — 1.700.000 K¢&3
- Doba splatnosti:30 let
- Doba fixace: 30 let

Nutno podotknout, Ze fixace na 30 let neni béZzna a zde je uvedena pro potfeby

vyCisleni penéznich toku po celé obdobi 30 let.

Nejvyhodnéjsi nabidky pfi zadani vySe zminénych aspektd nabizi Raiffeisenbank
a.s. s urokovou sazbou 2,89 %, pficemz RPSN ¢ini 3,2 %. Tato sazba jiz ma
zapocCteny veskereé poplatky a vySe mésicni splatky je 7 329 K¢ s tim, Ze celkova
splatna Castka Cini 2 638 396 K¢.

8 Pozadované financni prostiedky prestavuji castku, kterou si chce investor pujcit na nakup nemovitosti.
Néaklady na porizeni nemovitosti po odecteni tspor. (2 076 000 K¢ — 376 000 K¢)
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e Na&klady spojené s provozem — Témito naklady se mysli zejména ty
plynouci z titulu vlastnika nemovitosti. Jedna se predevSim o pojisténi, dan
z nemovitych véci €i sjednavani najemni smlouvy nebo vypinéni danového
pfiznani. Dale sem mohou byt zahrnuty naklady na uklid spoleénych prostor

a podobné. Tyto naklady jsou odhadovany ve vysi 5 % najemného.

e Naklady na opravy a udrzbu — Do téchto nakladl Ize zahrnout prfedevsim
opravy a udrzbu zdlvodu pouzivani. Naklady na opravu a udrzbu
zabezpecluji provozuschopnost nemovitosti a schopnost ji pronajimat. VySe
penéznich prostfedku, které by mél investor odkladat na opravy a udrzbu,

by se méla pohybovat kolem 10 % z najemného (Korec, 2014).

e Dan zpfijmu — DalSi naklad tvofi 15% dan z pfijmu. V tomto pfipadé se
jedna o zdanéni pfijma plynoucich z ndjemného. Tyto néklady Ize snizit

pomoci pausalnich nebo skuteénych vydaju.

e Obsazenost nemovitosti — Kazdy investor, ktery ma v umyslu pronajimat
svou nemovitost, by mél vzit v uvahu, Ze neni mozné mit 100 %
obsazenost, a to zejména z ¢asovych dlivodld. Néjakou dobu trva, nez
investor najde najemniky noveé. Pro potfeby bakalafské prace bude investor
pocitat s obsazenosti 10 mésicq, a tedy ztratou z najemného ve vysi 1 750
KE.

e Ostatni naklady — Do dalSich nakladl Ize zahrnout specifické vydaje, které
se mohou, ale nemusi uskutec¢nit, ale je dobré si na né pfipravit financni
rezervu v pfipadé, ze by nastaly. MUze se jednat napfiklad o vandalismus ¢i

Zivelné pohromy.

Seznam vydaji rozhodné neni Uplny, nebot kazda nemovitost mize mit své
specifické vydaje. Je také mozné i Casté, ze se investor rozhodne spolupracovat
s realitni agenturou. V tom pfipadé musi pocitat i s témito vydaji. Jedna se vSak o

ty nejvétsi vydaje, s kterymi musi investor poditat?.

4 Mezi dalsi vydaje Ize zahrnout vydaje spojené s realitnimi agenturami, od kterych je bakalarska prace
oproS$téna. Investor se miize, ale také nemusi pro realitni agenturu rozhodnout.
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Tabulka 3 - Pfehled mési¢nich nakladu v Ké

Druh nakladu Naklad v Ké
Hypotecni uvér 7329
Naklady na provoz 575
Naklady na opravy a udrzby 1150
Dan z pfijmu 1102,5
Ztraty z ndjemného 1750

Pro vypocet dané z pfijmu byla pouzita metoda pausalnich vydaju (10 500 — 30 %)
a tim padem celkové naklady tedy dosahuji vySe 11 907 K¢ (zaokrouhleno na celé

KE&) a vynosy jsou stanovené ve vysi 10.500 K&.

Vypocet penéznich tokd v modelovém pfikladu pro bakalafskou praci je velice
zjednodus$en, ale Ize z néj vypozorovat, Ze je mozné koupit nemovitost pomoci
hypote¢niho Uvéru a tento Uvér spolecné s ostatnimi naklady ¢astecné financovat
z najemného a zbytek (1 407 K& mésicné) z jinych pfijmua, napfiklad pfijmi ze
zaméstnani. To znamena, Ze by investor z vétsi Casti splacel 30 let nemovitost
finan€nimi prostfedky z prondjmu a Casteéné ze svého. Po uplynuti investi¢niho
horizontu 30 let by nemovitost byla splacena, prubézné naklady by se snizily o
7 329 K& mésictné a investor by inkasoval téméf 5 922 K& mésicné z pronajmu.
V tomto konkrétnim pfipadé byla pouzita metoda pausalnich vydajd. Dan z pfijmu
znajemného by ale bylo mozné snizit pfi uplatnéni druhé metody, metody

skute€nych vydaju vynaloZzenych na dosazeni, zajisténi udrzeni téchto pFijmu.

Kromé& penéznich toku je také dobré spocitat vynosovou miru nemovitosti. V praxi
je tézké presné zjistit, jak vysoké budou naklady na investici, proto se k vypoctu
vynosové miry nemovitosti pouziva vzorec €. 1 uvedeny v kapitole teoretick&

vychodiska — vynosy.
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Kdy: rt—vynosova mira za obdobi t
D — pfijem z najemného za rok
P — trzni cena nemovitosti

V konkrétnim pfipadé bakalafské prace je vynosova mira nemovitosti za

predpokladu neménného vyvoje cen nemovitosti nasledujici:

138000
"t = 1900000
T't = 7,26 %

| pfesto, Ze vzorec je znacné zjednoduSeny, svynosovou mirou 7,26 % se
napfiklad se spoficimi ucty &i investicemi do dluhopisu nemuze rovnat a je znacné
vySSi. Na druhou stranu je tfeba poznamenat, Ze odliSna je také vySe rizika, ktera

je spojena s jednotlivymi investi¢nimi variantami.

DalSim finanénim ukazatelem je navratnost investice. Tento ukazatel fika, za kolik
let se penézni pfijmy z najemného vyrovnaji pofizovaci cené a tedy to, kdy se
investorovi jeho investice vrati. Tento ukazatel se vypoc€ita jako podil pofizovaci

ceny nemovitosti a ro€niho najemného.

DN = IN
- CF

Kdy: DN — doba navratnosti investice

IN — trzni cena nemovitosti

CF — pfijem z najemného za rok po zdanéni

_— 1900000
$ 7138000 * 0,85
T, = 16,2 let

Opét bohuzel dosti zjednoduSeny vzorec, ze kterého je ziejmé, Ze priblizny pocet
let, za kterych se investorovi jeho penézni prostfedky vrati, je v tomto konkrétnim

pfipadé 16,2 let.
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5.3. Doplrikové penzijni sporeni

Dalsi variantou zhodnoceni penéznich prostfedkd je Ill. pilif dichodového
systému (doplfkové penzijni spofeni). Stejné tak jako u investice do nemovitosti i
zde ma investor naspofené penézni prostiedky ve vysi 376 000 KE. Dale bude
pravidelné kazdy mésic ukladat Castku 1 407 K&, aby bylo mozné porovnat

investicni zamér s investici do nemovitosti.

Nasporfenou Castku, tedy 376 000 K¢ bude investor zhodnocovat prostfednictvim
konzervativnich uc&astnickych fondld sohledem kaverzi kriziku s urocenim
uvedeném v tabulce €. 4 nize (uro€eni ucastnickych fondu). Naspofenou Castku
tedy bude investor zhodnocovat v priméru 3,28 % a stejné jako u nemovitosti

budeme pocitat s investiCnim horizontem 30 let.

Pro vypocet pouzijeme nasledujici vzorec (Vochozka a kol., 2012):
BH = SH(1+i)"
Kdy: BH — budouci hodnota penéz
SH — soucasna hodnota penéz
| — roCni urokova mira
n — pocet let
BH=376 000(1+0,0328)%°
BH=990 090 K¢

Z vypoctu lze vidét, ze pfi ulozce 376 000 K& bude mit investor k dispozici po 30

letech pfi urokové sazbé 3,28 %, témér 1 milion korun.
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Tabulka 4 - droc¢eni uc¢astnickych fondu penzijnich spolec¢nosti k roku 2015

Povinny konzervativni fond

Vyvazeny fond

Allianz PS 4,04 7,13
AXA PS 3,78 3,93
Conseq PS 2,6 9,2
CSPS 2,3 4,3
CSOB PS 5,05 8,21
KB PS 2,06 6,29
NN PS 2,04 -11,53
PS CP 4,4 6,7
prameér 3,28 4,28

Zdroj: Vlastni tvorba na zakladé vyroCnich zprav a informaci z internetovych stranek spolecnosti

Dale bude charakterizovano zhodnoceni finanénich prostfedkl, které investor
prubézné vklada do lll. pilife. Pfedpoklad je, ze investor bude uvazovat ve stejném
Casovem horizontu jako u investice do nemovitosti, tedy 30 let. Aby bylo mozné
obé investice porovnat, penézni Castka ukladana do lll. pilife se bude rovnat
Castce, kterou investor do nemovitosti vynakladal ze svych finan¢nich prostfedkd —
1 407 K&/mésic.

V dalsi ¢asti je analyzovana investice do dopliikového penzijniho spofeni pfi

vkladu 1 407 K& mésiéné od udastnika a 500 K& od zaméstnavatele.

Pfedpokladana vynosnost vyvazeného ucastnického fondu je 4,28 %.
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Tabulka 5 - analyza Ill. pilife s pomoci online kalkulacky DPS

Mésic Rok celkem

Prispévek ucastnika 1407 K& 16 884 K¢& 506 520 K&
Vynosy z pfispévku ucastnika - - 508 957
Prispévek statu 230 K¢ 2760 82 800 K¢&
Vynosy z pfispévkl od statu - - 83 198 K¢
Prispévek zaméstnavatele 500 K¢ 6000 K¢ 180 000 K¢

- - 180 866 K&
Darnova uspora - 732 K& 21 960 K¢&
Celkem - - 1542 342°

Z tabulky €. 5 je zfejmé, Ze pFispévek od uc€astnika, tak pfispévek od statu, tak i
prispévek od zaméstnavatele se viceméné zdvojnasobi. Po fficeti letech bude
tedy mit investor naspofeno 1 542 342 K¢. Navic ma moznost roCni uspory na
danich 732 K&, coz za celou dobu spofeni pfedstavuje Usporu 21 960 KE&. Na
rozdil od pfispévku od statu, ktery dosahuje maximalni vySe, na dafiové uspore by
mohl usetfit vétSi ¢astku pfi vy$Sim vkladu. Pfi uloZzeni mésicni ¢astky 3 000 K¢ by
mohla danova uspora za 30 let dosahovat ¢astky 108 000 K¢.

Nyni pfed u€astnikem lll. pilife stoji otazka vybéru penéz. Rozhodne-li se ucastnik
vybrat naspofenou ¢astku jednorazové, budou mu zdanény veskeré vynosy 15 %.
Castka, kterou vtomto pfipadé investor vybere, bude &init 1 399 389 K&.
Rozhodne-li se vSak uc€astnik pro vybér formou starobni penze delsi jak 10 let,

jsou jeho vynosy nezdanéné.

V pfipadé vybéru penéz po dobu 20 let, bude vySe mésicni Castky starobni penze
Cinit 6 426,4 K¢.

5 Celkova nasporena éastka (bez dariové Uspory)
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5.4. Vysledek praktické ¢asti
Pro porovnani byly pouzity dvé varianty zhodnoceni finan¢nich zdroj:

a) Nakup bytu financovaného prostfednictvim hypote€niho Gvéru za ucelem
pronajimani s pocatecnim kapitalem 376 000 K&. U tohoto pfikladu byl pfedpoklad
Caste€ného samofinancovani nemovitosti z n4jmu a po splaceni hypotecniho
uveéru pasivni penézni pfijem z ngjmu.

b) Spofeni prostfednictvim DPS, kde mél investor za cil spofit takovou Castku,
kterou by mésic¢né vynakladal pfi prvnim investicnim zaméru, tedy 1 407 K¢. | zde
mél investor naspofené penézni prostfedky ve vysi 376 000 K¢, které byly také

zhodnocené pomoci lll. pilife.

Modelovy pfiklad nakupu nemovitosti ukazuje, Ze je mozné pofidit takovou
nemovitost, ktera bude generovat pfijem z najmu takovy, ktery bude z velké Casti
nemovitost financovat. V tomto konkrétnim pfikladu investor doplaci 1 407 K&
meési¢né. Pomoci pfijmu z ndjemného po odecteni v8ech nakladi Ize splatit
hypote¢ni uvér témér z 81 %. Po splaceni hypote¢niho uvéru bude investor
generovat pfijem 5 922 K& mésicné a ktomu bude mit k dispozici majetek
v hodnoté minimalné 1,9 mil. K& za pfedpokladu, Ze ceny na trhu nemovitosti
rapidné nezméni svuj vyvoj.

UvaZzuje-li investor o nemovitosti, musi brat v potaz mnoha rizika. VétSinu z téchto
rizik v8ak mlize sam investor eliminovat tim, Ze se pojisti, & Ze si pfipravi

dostateénou finanéni rezervu.

Pfi prodeji nemovitosti bude investor potfebovat delSi ¢asovy horizont pro navrat

jeho finanénich prostredkd, nez je to u ostatnich instrument( na trhu.

Alternativou k investici do nemovitosti byl Ill. pilif ddchodového systému, ve
kterém investor spofil 1 407 K& mési¢né po dobu 30 let. K tomu mu pfispival stat
230 K¢ a dalSich 500 K¢ dostaval jako pfispévek od zaméstnavatele. Za 30 let
tedy investor sdm naspofil pfes 500 tis. K& Pfi prdmérném zhodnoceni
ucastnickych fondd bude mit k dispozici 1,54 mil. KE za prabézné sporeni a 990

000 K¢ za vklad 376 000 K¢ na zac¢atku investicniho projektu.

| zde se UCastnik setka s riziky. Zde je vSak investor nemuUze ovlivnit v takové mife

jako u nemovitosti, kde se Caste¢né lze proti nékterym druhdm rizika pojistit.
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Politické riziko se vztahuje, jak na investici do nemovitosti, tak na Ill. pilif. U
doplfikového penzijniho spofeni je vSak vyssi, nebot je na trhu teprve kratce a je
Casto upravovan legislativnimi zménami. DalSi riziko je spojeno s vynosnosti
fondu, u kterého ucastnik spofi. Tyto fondy lze zménit, napfiklad pfesunout
penézni prostiedky do povinného konzervativniho fondu, ale za pfedpokladu, ze

se investor spokoji s niz§im vynosem.

U doplrikového penzijniho spofeni lze vypovédét smlouvu a neCekat tak na
uplynuti stanoveného investi¢niho horizontu, vtomto pfipadé vSak budou

investorem vraceny statni pfispévky.

Ze zavérecCného srovnani plyne, Ze pfi investici do nemovitosti po skonceni
investicniho horizontu 30 let bude investor generovat mési¢né prijmy o 500 K¢
nizsi, nez pfi investovani do doplfikového penzijniho spofeni, a to po 20 let. Po
téchto 20 letech budou pfijmy plynout jiz jen z investice do nemovitosti. Na druhou
stranu, po skonc&eni investi¢niho horizontu bude mit u€astnik lll. pilife k dispozici
penézni dastku téméf 1 mil. K&, kdezto investor do nemovitosti bude mit k
dispozici nemovitost v hodnoté 1,7 mil. K& Chce-li investor nakladat s témito

prostfedky, musel by nemovitost prodat, ¢imz by vSak pfiSel o pfijmy z najemného.
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Zaver

Jak investovat a spofit své volné penézni prostfedky je velice diskutované a pro
kazdého z nas dullezité téma. Starnuti obyvatel Ceské republiky bude v budoucnu
znacit velky problém v dichodovém systému. Proto by kazdy racionalné uvazujici

Clovék mél pfemyslet nad spofenim ¢i investovanim za ufelem zhodnoceni

penéznich prostfedkl a mit tak pfipadné moznost se zajistit v pozdé;jSim véku.

Cilem bakalarské prace byla analyza pfimého investovani do nemovitosti se
zaméfenim na investici do definované bytové jednotky v€etné komparace variantni

moznosti dlouhodobého zhodnoceni kapitalu.

V prvni casti prace byla analyzovana teoreticka vychodiska investice do
nemovitosti, s kterymi by mél byt seznamen kazdy investor, ktery se do
nemovitosti rozhodne investovat. Mezi prvnimi teoretickymi aspekty, kterym je
nutno porozumeét, je investi¢ni trojuhelnik, kdy se investor musi rozhodnout mezi
vynosnosti, rizikem a likviditou. Je zde také pfiblizen princip fungovani trhu

nemovitosti.

V dalsi ¢asti jsou charakterizovany druhy investic do nemovitosti, a to jak nepfimé
investovani, tak zejména pfimé. Dale se prace zaméfuje na vybér nemovitosti,
ktery hraje rozhoduijici roli v iuspéSnosti investice. Prvnim krokem by mél byt vybér
lokality. Ve Spatné lokalité se nemovitosti Spatné pronajimaji a investor pfichazi o
jediny pfijem — o najemné. Kromé lokality jsou také dllezité dalSi aspekty, jako je
cena, ale i samotna nemovitost. Poschodi, sklep, orientace bytu vac&i svétovym

stranam, to v8e mdze zvysit vynosnost nemovitosti.

Pfi investici do nemovitosti se kromé pofizovaci ceny nemovitosti musi brat
v potaz dalSi naklady. Tyto naklady jsou v praci nastinény spolu s financovanim,
které je v dneSni dobé rekordné nizkych urokovych sazeb vyhodnéjSi nez kdy

drive v minulosti.

V posledni Casti teoretické prace jsou charakterizovany moznosti investovani,
které ma v dnedni dobé kazdy z nas a diky kterym je mozné investovat své volné
penézni prostfedky a zabezpedit se tak napfiklad na dichodovy vék, ktery eka

vSechny z nas.

Prakticka Cast bakalarské prace si kladla za cil zjistit, zda je investice do

nemovitosti  vhodny instrument ke zhodnoceni penéznich prostfedk
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v dlouhodobém horizontu a analyzovat tuto investici z hlediska vynosnosti a
porovnat ji s variantni moznosti. Pro komparaci byl zvolen lll. pilif dichodového

systému.

| pfesto, Zze je prace zjednoduSena, a nebere v potaz urCité aspekty, které se
v realné situaci objevuji (napfiklad inflace), Ize fict, Ze investice do nemovitosti za
ur€itych podminek je pro zhodnoceni volnych penéznich prostfedkt vhodna. Pri
spravném vybéru nemovitosti Ize dosdhnout vynosnosti 7,26 % a vice a po
splaceni hypote¢niho uvéru generovat zisk ve vysi téméf 6 000 K& mésicné, jak
vyplynulo z praktického pfikladu. Jak jiz bylo feCeno, urokové sazby hypotecnich
uveéra jsou na historickém minimu a pravdépodobné budou déle klesat. Diky tomu
nejsou meésicni naklady tak vysoké, jak tomu bylo v minulych letech a generovany
zisk z ngjmu je o to vyssi.

Jsou zde vsak i negativa v porovnani s ostatnimi instrumenty. PFi investicich do
nemovitosti je nutno si davat pozor na mnoho rizik, vétSiné z nich se vSak da
ur€itym zplUsobem predejit. PFi prodeji nemovitosti, stejné jako pfi jejim vybéru, se
musi pocitat s urCitou €asovou narocnosti. Likvidita nemovitosti je nizSi nez u

ostatnich instrumentu a je nutno pocitat v fadech mésicu.

Alternativou k investici do nemovitosti byl zvolen lll. pilif ddchodového systému,
kde investor spofil ¢astku stejnou, kterou vynakladal v prvnim investi€nim projektu.
Generovany mésicni zisk byl poté pomérné srovnatelny s prvnim investi¢nim
projektem, kdy investice do lll. pilife vynasela o 500 K& mési¢né vice. LiSila se
v8ak vysSe a dosazitelnost jednorazovych pfijmd. U investice do nemovitosti tento
pfijem byl o 700 000 K¢ vysSi, pfi jeho dosazeni vSak investor ztraci narok na
meésicni pfijem z pronajmu, a také Casovy horizont na dosazeni tohoto pfijmu je
delSi nez u lll. pilitfe. Nutno v8ak podotknout Ze zhodnoceni ucastnickych fond(

nelze pfedem dobfe odhadnout, jelikoz tyto fondy existuji pouze kratkou dobu.

| pfesto, Ze rozsah daleko pfesahoval mozZnosti této prace, Ize tvrdit, Ze jak
investice do nemovitosti, tak spofeni pomoci doplikového penzijniho sporeni
muze byt vhodné pro zhodnoceni volnych penéznich prostfedkd. Vhodnéjsi by
v8ak bylo pouzit vice nez jeden instrument. Pfi vétSim mnozstvi volnych
penéznich prostfedki by mohla byt kombinace investice do nemovitosti a

doplrikového penzijniho spofeni vhodna zejména pro investory s averzi k riziku.
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