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Anotace

Tato bakalatska prace se zabyva problematikou investovani do nemovitosti. Nejprve jsou
popsany teoretické aspekty investovani s diirazem na objasnéni zakladnich pojmu z této
oblasti. Dale se prace zabyva jednotlivymi formami nepiimého a pfimého investovani do
nemovitosti a analyzuje je a to véetné dani, které k nemovitostem nalezi. V posledni ¢asti
se prace zabyva konkrétnimi investi¢nimi piilezitostmi a zhodnocuje je podle financnich
ukazatelli a aktualniho déni na nemovitostnim trhu a stanovuje investiéni doporuceni

v oblasti investici do nemovitosti.

Annotation

Investment into real estate market

This bachelor thesis deals with real estate investing. First, the theoretical aspects of
investment are described with an emphasis on clarifying the basic concepts of this area.
Furthermore, the thesis deals with various forms of indirect and direct investment in real
estate and analyzes them, including taxes that belong to real estate. In the last part, the
thesis deals with specific investment opportunities and evaluates them according to
financial indicators and current events in the real estate market and sets investment

recommendations in the area of investment in real estate.
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1 Uvod

Investovani se stalo natolik znamé a typické, ze mnozi lidé ani nepomysleji na jiné
moznosti, jak nalozit se svymi volnymi finan¢nimi prostfedky. Investice do nemovitosti
je tim, nad ¢im by mél kazdy investor pfemyslet a zvazovat ji. Zhodnoceni u tohoto typu
investice neni tak rychlé a markantni jako u jinych investi¢nich alternativ, ale u
nemovitosti je riziko ztraty vloZenych financi mnohem niZsi. Nemovitosti spiSe poskytuji
pravidelny mési¢ni vynos z prondjmu a procentualni zhodnoceni ceny s pfibyvajicimi
roky, tudiz se vétsinou jedna a dlouhodobéjsi investice v fadu né€kolika let. Proto jsou
idealni pro diverzifikaci investi¢niho portfolia a jsou také vhodné jako ochrana pted
inflaci. V této bakalarské praci jsou pfedstaveny a popsany rizné typy a moznosti investic
do nemovitosti.

Cela prace je rozdélena do dvou ¢asti, a to teoretické a praktické. Prvni ¢ast se zabyva
teoretickymi aspekty investovani. Je zde charakterizovana vynosnost, likvidita, riziko,
které k investicim patii, investi¢ni strategie, které mize investor vyuzit.

Déle se teoreticka Cast zabyva nepiimou a pfimou variantou investovani a zminuje jejich
vyhody a nevyhody. Jsou zde popsany konkrétni moznosti nepiimych investic do
nemovitosti, a to za pomoci nemovitostnich fondid. Vybrané nemovitostni fondy jsou
popsany vice detailnéji.

Cast o primych investicich se zabyva faktory, které ovliviuji trh s nemovitostmi, a
zminuje danové aspekty, které se vztahuji k investovani do nemovitosti.

Jak spravné vybrat vhodnou nemovitost pro investici? Pfi vybéru je zohlednéno velké
mnozstvi aspektt, ale tim nejhlavnéj$im je samotna cena nemovitosti, dale jeji poloha,
vybaveni, technicky stav.

Prakticka ¢ast prace zhodnocuje investi¢ni vyhody a nevyhody tii vytipovanych oblasti
mést Trutnov, Hradec Kralové a Praha. Jsou zde vybrany konkrétni modelové piiklady
investic do 3 typli nemovitosti, a to do garaZe, bytu a rodinného domu, Vv kazdé ze
zminénych oblasti. Kazd4 konkrétni investicni moZnost je zhodnocena dle faktort
ovliviiyjicich cenu nemovitosti a budouci vynos v dané lokalité a za pomoci finan¢nich
ukazatel vynosnosti a doby ndvratnosti jsou porovnavany mezi sebou jednotlivé oblasti,

na zaklad€ porovnani je vybrana nejvyhodnéjsi nemovitost k investici.



2 Cil prace a metodiky

Hlavnim cilem této bakalatské prace je analyzovat nemovitostni trh v Ceské republice ve
3 vytipovanych oblastech a uré¢it vhodné nemovitosti k investici v dané oblasti.

K dosazeni tohoto cile je provedena analyza vytipovanych oblasti dle rtiznych faktora
vztahujicich se k nemovitostem, jedna se o ekonomické, zemépisné a demografické
faktory, které maji vliv na nemovitostni trh. Data pro tuto analyzu byla ziskana primarné
ze dvou zdroju, a to z internetovych stranek a dal$im zdrojem byla osobni znalost danych
oblastiato od 1. 1. 2018 az 31. 1. 2020.

Na zakladé analyzy celkového nemovitostniho trhu a vytipovanych oblasti byly ur¢eny 3
druhy nemovitosti, a to garaze, byty, rodinné domy, a na konkrétnich pfikladech ukazany
vyhody a nevyhody danych investic. Pro lepsi porovnani zde bylo vyuzito zékladnich
finan¢nich ukazatelli vynosnosti a doby navratnosti.

Po vypoctu téchto ukazateld u konkrétnich investicnich nabidek se tyto nabidky
porovnaly v jednotlivych oblastech a bylo ur¢eno, do jakeho typu nemovitosti se v dané

oblasti vyplati investovat.



3 Teorie investovani

V dnes$ni dobé ma kazdy clovek az neskutecné mnozstvi moznosti, jak nalozit se svymi
finanénimi prostiedky. Jsou taci, ktefi si koupi hezké znackové véci, jsou tu ale i lidé,
ktefi své penize radéji daruji charité nebo prosté spoii. Dalsi skupina lidi, ktera je pro tuto
praci viibec ta nejpodstatnéjsi, je ta, kterd se rozhodne své finance zhodnotit néjakym
typem investovani. Z makroekonomického hlediska lze fici, Zze investici se rozumi pouziti
volnych penéznich prostfedkd, které slouzi k vytvareni statkli, novych technologii ¢i
k ziskani lidského kapitalu. ,, Investice ve své podstaté znamend obétovani soucasné
hodnoty za ucelem ziskdani hodnoty budouci. Musime rozmistit (alokovat) kapital tak,
abychom dosahli jeho zhodnoceni. “[1]

V oblasti investovani mame na vybér riizné investi¢ni moznosti:

a) Finan¢ni instrumenty

Tento typ investic nema hmotnou, fyzickou podobu. Je mozné sem zatfadit vSechny
finan¢ni derivaty, nejcasteji cenné papiry (akcie, dluhopisy, opce...)

b) Realné instrumenty

Oproti finan¢nim instrumenttim ty redlné maji hmotnou podobu. Patii sem umélecka dila

(obrazy, sochy), drahé kovy (zlato, stiibro), Sperky, diamanty, nemovitosti

Obrazek 1: Zakladni rozloZeni investic [3]

INVESTICE
REALME FIMANENI
INVESTICE INVESTICE
e Fiine podnikani = Fandini uklady'
== hakup n=mavilosti = Posytavani ovén a phitek
= MAKURE MovEpsh vl = M&up finanérich investc
= Mamup Rormdit b Cial2i drufy finarnich investic

3.1 Typy investori

Investory Ize rozdélit do tii zakladnich typu. Podle toho, jak velké riziko jsou ochotni pti

svych investicich podstoupit, nebo jak moc velké kolisani své investice o¢ekavaji.



3.1.1 Konzervativni investor

cvwvr

predev§im o zhodnoceni, které chrani hodnotu jeho majetku pred inflaci, ktera tento
majetek znehodnocuje. Sta¢i mu proto takovy zisk, aby pokryl hodnotu inflace, nebo ji

lehce presahne.

3.1.2 Progresivni investor

Investor, ktery chce v sttednédobém az dlouhodobém ¢asovém horizontu zhodnotit sviij
majetek a je ochoten podstoupit urcitou miru rizika. Pocita s tim, ze v prubéhu investice

muze dojit ke kolisani investice.

3.1.3 Dynamicky (agresivni) investor

Investor, ktery hodla v dlouhodobém ¢asovém horizontu vyrazné zvysit hodnotu svého
majetku, ale je si védom toho, ze vyrazného zvysSeni neni mozné dosahnout bez vysoké

miry rizika. [11][10]

3.2 Investi¢ni strategie

Pokud chce investor n&jakou investici realizovat, je nutné se na ni podivat z né¢kolika
hledisek a zhodnotit ji, zda je tato investice vyhodna a praveé ta spravna. Pro tento ucel se
vyuziva tzv. Magicky trojuhelnik, tedy zhodnoceni faktoru rizika, likvidity a vynosnosti.
Investor musi najit dokonalou rovnovahu mezi témito faktory. Takovou rovnovahu, ktera
se bude nejvice shodovat s jeho investi¢nimi cili. Pfed uskute¢nénim investice je nutné si
vytycit investic¢ni cile a dale si uréit investini strategii a cestu, ktera nds dovede k nasim
cilim. Optimalni investi¢ni strategie obsahuje maximalni vynosnost, vysokou likviditu a
zadné nebo miziveé riziko plynouci z této investice. Takto vyty¢ena strategiec bohuzel pro
vétsinu investort neexistuje, proto investor vybird mezi témito faktory, ktery z nich bude
preferovat, a na zaklad¢ téchto udajii je mozné investora zatradit do jednotlivych typa
investi¢nich strategii. Prvni tfi z té€chto typt investi¢nich strategii jsou rozdéleny dle cile,
dalsi dva nasledujici podle toho, jak pfistupovat a pracovat s rizikem a posledni typ je ten,

kdy investofi uptednostiuji vysokou likviditu své investice.[2][10]



3.2.1 Maximalizace ro¢nich vynosi

Strategie, pfi které se investor snazi dosahnout co nejvétsich piijmi z pronajmu a vibec
nehledi na to, jak roste, ptipadné klesé cena této nemovitosti na trhu. ProtoZe si pravé
nizky rist, ptipadné pokles cen této nemovitosti, vynahrazuje dosazenymi piijmy

Z pronajmu.

3.2.2 Maximalizace rastu ceny investice
V této strategii, neni pro investora nijak zvlast’ dilezity dosazeny piijem z pronajmu této
nemovitosti, nybrz investici provedl hlavné za uc¢elem spekulace na vzrist ceny na trhu a

jeho ziskem bude rozdil ndkupni a prodejni ceny této nemovitosti.

3.2.3 Maximalizace ro¢nich vynosi sSpojena s ristem ceny investice

Tato strategie v podstaté spojuje obé predchozi. Jedna se o nejvynosnéjsi strategii, kdy je
pro investora podstatné dosahnout pfijatelnych, pravidelnych ptijma z prondjmu a také
vzristu ceny nemovitosti. Tento typ investice se vSak nevyskytuje piili§ Casto, nebot’
investice piinasejici maximalni ro¢ni vynosy z prondjmu jsou zcela odlisné od investic,

piinasejici maximalni rast ceny.

3.2.4 Agresivni strategie

Strategie, ve které se investor zaméfuje na investice a projekty s vyrazné vyssim rizikem,
napft. (investice do zahranici, do oblasti neprozkoumanych trhem). Podstoupené riziko je

vykompenzovano moznosti vyssiho vynosu.

3.2.5 Konzervativni strategie

Tato strategie si zaklada na opatrnosti. Investor si vybira projekty a investice, které jsou
méné rizikové a bohuZzel tim pddem 1 méné vynosné. Konzervativni strategii bézné
vyuzivaji penézni fondy, protoze rozkladaji své investice do vice instrumenti a tvoii tzv.

Investi¢ni portfolia, tim se chrani proti ptipadnému riziku.

3.2.6 Strategie maximalni likvidity

Investor dava prednost takovym projektim, které jsou schopné se rychle transformovat

na penize a které jsou co nejlikvidngj$i. Tyto investice jsou obvykle méné vynosné a



pouzivaji se v dobé, kdy se v kratkém casovém tuseku citeln¢ zméni inflace nebo
Vv ptipad¢, kdy investor bude rychle potfebovat své penézni prostiedky zpét. [2][10]
3.3 Magicky trojuhelnik

Pted uskute¢nénim investice je vhodné podrobné zhodnotit a zvazit 3 dualezité faktory.
Vynos, likviditu a riziko a najit rovnovahu mezi témito faktory takovou, kterd nejvice

vyhovuje ndm jako investorovi a investi¢ni strategii. [3]

Obrézek 2 — Magicky trojuhelnik [13]
Likvidita

Investice

Riziko ¢ s Vynos

3.3.1 Riziko

Riziko je investory chapano jako nebezpeci, ze se skutecna vynosova mira odchyli od
vynosové miry ocekavané nebo predpokladané. Kazdy investor se snazi riziko spojené
S investici minimalizovat na co nejnizsi uroven, jelikoZ bezrizikova investice neexistuje.

Nize budou vypsana rizika, se kterymi se investor do nemovitosti mize potkat. [4]
e Riziko spojené s najemniky

Neplaceni najmu-Velice Casty jev, kdy se najemnik opozdi s platbou nebo v nékterych
ptipadech najemnik dokonce odmitd uvedenou vysi najmu, at’ uz z jakéhokoli divodu,
zaplatit. Tomuto jevu by méla zabranit kvalitné a odborné napsand najemni smlouva
sepsana pied nast€éhovanim najemnika do nemovitosti.

Neobsazenost bytu — Rizikem, se kterym je nutné pocitat, je riziko neobsazeného bytu
nebo jiného typu nemovitosti. Ponévadz je najem jediny pfijem z investice, mize toto
riziko piisobit pronajimateli (investorovi) zna¢né problémy. Proto je nutné minimalizovat
neobsazenost bytu, a to tim, Ze investor zvoli pro koupi takové nemovitosti, které jsou na

trhu, atraktivni pro budouci ndjemniky.



e VIastnické riziko

Jedna se o piipady, kdy prodejce prodava nemovitost, u které nema pravo ji prodat, nebot’
neni jejim vlastnikem. Na toto si investor musi dat pozor a kupovat nemovitosti pouze od
pravoplatnych vlastnikti, coz se da ovéfit na katastru nemovitosti (KN). Dal§im rizikem
jsou také vécna bfemena Ci zadstavni prava, se kterymi nebyl investor sezndmen pied

koupi.
e Trzni riziko

Likvidita - Nemovitosti jako investi¢ni instrument, nejsou piili§ likvidni, proto zde
nastava riziko nemoznosti prodeje. Investor nemize najit kupce pro nemovitost, bud’
z dvodu ceny, jakou stanovil, nebo z divodu samotné nemovitosti (umisténi, stav

nemovitosti atd.).
e Technické riziko

Technické nebo stavebni problémy pii koupi nemovitosti se ur¢ité mohou vyskytnout a
je tieba s nimi pocitat. Mlizeme jim piedejit tim, ze si nechame nemovitost prohlédnout
stavebnim technikem. Dalsi variantou technického rizika mize byt to, kdyz ndm vybaveni
nemovitosti poni¢i samotni najemnici, proti tomu se lze chranit pomoci dobie sepsané
smlouvy. V neposledni fadé je nutné pocitat i s tim rizikem, Ze nam nemovitost ponici
napiiklad Zivelna pohroma (povodné, sesuvy pudy atd.). Proti tomu se 1ze branit pomoci

kvalitn¢ sjednaného pojisténi.
e Politické riziko

Rizik vyplyvajicich z politickych rozhodnuti nebo zmén je hned nékolik. Nejb&ézné&jsi jsou
rizika spojend s nenadalou zménou v legislativé. Coz miize byt zména vySe dani, at’ uz se
jedna o dan z pfijmi nebo dané z nemovitosti, dale zmény, které ma vlastnik nemovitosti
k ndjemnikovi a naopak. Lze do této oblasti také zahrnout riziko vyvoje okoli
nemovitosti. Tim muze byt vystavba primyslovych, logistickych nebo jinych podnikii
v okoli nemovitosti, coz miize bud’ zvysit jeji atraktivitu, nebo naopak vyrazné snizit.
Politicka rizika patfi k tém rizikim, které jako investor nemiizeme nijak ovlivnit a

musime se jim ptizpusobit.



e Finanéni riziko

Muize nastat ten ptipad, kdy investor zakoupi nemovitost na hypotecni tvér a nemovitost
neobsadi njjemniky. Tim padem bude muset splacet splatky hypotecniho uvéru svymi
financemi. V tomto ptipad¢ by mél investor mit né¢jakou finanéni rezervu, pro piipad, ze

vCas nenalezne najemnika. [4]

3.3.2 Vynos

Vynos investora lze pochopit jakou souhrn veskerych piijmi, které investor z daného
investicniho instrumentu obdrzi. Jedna se o odménu investora za podstoupené riziko.
Vynos lze métit absolutné nebo relativné. Absolutné znamena, Ze zjistujeme rozdil mezi
vynosem a investovanymi prosttedky, zmenseny o ptislusnou dan, jedna se tedy o Cisty
vynos. Relativni méfeni vynosu se vypocitava jako pomér zisku a celkovych nakladi,
pokud je mira vynosu méfena v procentech, oznacuje se jako ,,vynosové procento*.
Abychom zjistili, zda nam investice pfinasi pozadovany zisk, pouziva se Metoda
vynosnosti (ziskovosti) investic (ROI - Return on Investment), Ize ji spo¢itat nasledujicim

vzorcem [5]

ROI = Zr
"IN

Z - pramérny Cisty ro¢ni zisk plynouci z investice

IN — néklady na provedeni investice

Nasledujici metoda, kterou lze pouzit pro zhodnoceni investice, je Metoda doby splaceni
(Metoda navratnosti investice). Jedna se o ¢asovy usek, za ktery se nam vlozena investice
navrati zpét. Investice je vyhodngjsi, ¢im kratsi je doba splaceni, tim rychleji nam
investice za¢ne piinasSet zisk. Doba splaceni musi byt krat$i, nez je doba Zivotnosti

investice. Pro vypocet doby splaceni se pouziva nasledujici vzorec [5]

IN

DS = —
CF

DS — Doba splaceni
IN — néklady na provedeni investice

CF —ro¢ni cash flow



Dalsi moznosti, kterou lze vyuzit, je Metoda Cisté soucasné hodnoty (Net Present Value).
Ptedstavuje rozdil mezi soucasnou hodnotou ocekavanych ptijmt (cash flow) a naklady
na investici. Je-li sou¢asna hodnota investice kladna, investici miZzeme pifijmout, nebot’
zvySuje hodnotu. Pro vypocet NPV se pouziva nasledujici vzorec [5]

e W

n
NPV = PVCF —IN = z (1CFt
t=1
NPV — ¢ista soucasna hodnota investice
PVCF — Soucasna hodnota cash flow
CF — o¢ekavana hodnota cash flow v obdobi t
IN — néklady na investici
k — kapitalové néklady na investici
t—obdobi 1 azn

n — doba zivotnosti investice

3.3.3 Likvidita

Likvidita je schopnost pfemény majetku, Vtomto piipadné nemovitosti, na penézni
prostiedky, coz znamend prodej dané nemovitosti. U nemovitosti je jejich likvidita
vyrazné mensi nez u jinych instrumenti. Davodi, pro¢ tomu tak je, se da najit hned
nékolik. Pokud srovname nemovitosti s ostatnimi komoditami, jsou specifické v tom, ze
stejnych nemovitosti je na trhu opravdu méalo. Likvidnost nemovitosti se odviji od mnoha
faktort, jako je naptiklad typ nemovitosti, umisténi, technicky stav, stafi, velikost. DalSim
divodem niz$i schopnosti likvidnosti u nemovitosti je jejich investicni horizont.
V porovnani K jinym instrumentiim, jako jsou cenné papiry, kde se doba drzeni pohybuje
od n¢kolika hodin aZ po n€kolik dnti. Investice do nemovitosti neni mozné zamyslet
s kratkodobym horizontem. Cena nemovitosti ma také vliv na jeji likviditu, pokud bude
cena piili§ vysoka, bude jeji likvidita klesat. Casovy tisek pfemény lze zkratit uréitymi
prostiedky. Kromé poniZeni prodejni ceny, lze vyuZzit pro prodej nemovitosti realitni
kancelaf, kterd nam je schopna nalézt kupce rychleji nez my sami pii individualnim
hledani. Realitni kancelaf si ovSem za svoje poskytnuté sluzby uctuje poplatek. VétSinou
se jedna o n€kolik procent z prodejni ceny nemovitosti.[4]

Doba potiebna pro prodej bytu v Ceské republice se pohybuje od 2 do 6 mésici. Zde

opét zalezi na ne€kolika faktorech, které maji bud’ pozitivni, nebo negativni vliv na



likviditu. Prvni z téchto faktord je jisté velikost bytu. Nejvétsi poptavka, predev§im
v poslednich par letech, je po malych bytech, tedy 1+KK, 1+1, 2+KK, 2+1 do 60 m?.
Takovéto typy byt lze prodat nejrychleji a relativné snadno. Dal$imi faktory, které je
nutné vzit v potaz, je samoziejmé cena bytu, celkovy stav nemovitosti, ale také lokalita —
to v§e ma zasadni vliv na likviditu nemovitosti. Pficemz ve vétsich méstech, jako je Praha
nebo Brno, je moznost prodat rychle nemovitost vyssi nez napiiklad v Moravskoslezském
nebo Karlovarském kraji.

Jak jiz bylo zminéno, zadny investi¢ni instrument neni dokonaly, tudiz pro investovani
se doporucuje tzv. diverzifikace. Investor by se nemél soustfedit pouze na jeden
instrument nebo na jednu oblast investic, ale mél by svoje finan¢ni prostiedky rozlozit
hned do né€kolika instrumentt, at’ uz realnych ¢i financnich, a vytvofit si portfolio.
Vyhoda portfolia je v tom, ze se vyrazné¢ omezi riziko z ptipadného netspéchu néjaké

investice.[6]

3.4 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (dale katastr) je vefejn¢ dostupny seznam, ktery obsahuje tidaje o
nemovitych vécech vymezenych katastralnim zakonem ¢. 256/2013 Sb. Tyto udaje
zahrnuji soupis, popis, geometrické a zemEpisné urceni a zapis prav nalezici k dané
nemovitosti. Jelikoz je Kkatastr vefejnym seznamem, je do n¢j umoznéno nahlizet
komukoliv bez nutnosti prokazani ucelu nahlizeni. NahliZeni do katastru je mozné provést
dvéma zplsoby, bud’ osobné¢ na Katastralnim tGradu v dané lokalité, nebo vyuzitim
internetového portalu https://nahlizenidokn.cuzk.cz/.[12] Katastr jako takovy slouzi
predevsim jako zdroj informaci pro mnoho uceld, jedna se o danové, statistické, technické
ucely, dale slouzi k ochrané prav k nemovitostem, k ochrané Zivotniho prostiedi,
zeméd¢lského a lesniho fondu, k ochrané zajmil statni pamatkové péce, k ocenovani
nemovitosti, pro rozvoj uzemi, pro védecké zkoumdani, k ochrané nerostného bohatstvi a
také pro tvorbu dalsich informacénich systému slouzicich k uvedenym tcelim.

V katastru se eviduji pozemky rozdélené na jednotlivé parcely, budovy, kterym se
pridéluje Cislo popisné nebo evidencni ¢islo, byty, nebytové prostory, rozestavéné budovy
a pravni vztahy a vécna prava k nemovitostem.

Obsah katastru je uspotradan v katastrélnich operatech podle katastralnich zemi. Soucasti

tohoto operatu je SGI (Soubor geodetickych informaci), SPI (Soubor popisnych
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informaci), dokumentace vysledki Setfeni a méteni, sbirka listin, protokoly o vkladech a
zménach v katastru.[7] [8]

Obrézek 3 — Mapa katastralnich izemi Hradce Kralové [14]

Ujezd u
Hradce

Lachenice Skalicka

nad Labern Shalice u

Smiific:

Fredméfice nad Labem

Rosnice Cerniloy

U vEestar Bukoving u

Hradce
Kralowe

Stéiery

Blegno

Prazkatka

Pohfebatka Belec nad Orlici

LibiEany

“yzoka nad Labem -
B Hodezovice

-
Katastr hojné vyuzivaji pfedevs§im zajemci o koupi nemovitosti, aby si zkontrolovali, zda
k nemovitosti nenalezi n¢jaka vécna biemena ¢i vlastnicka prava, napf. ze cast
nemovitosti patii jiné osob& neZ osob& prodavajici apod. CoZ jsou véci, které by mohly

pii koupi pfinést velké starosti a nepfijemnosti.
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4 Investice do nemovitosti

Pokud investor pro zhodnoceni nebo jen ulozeni svych volnych finanénich prostfedkt
zvoli pravé oblast nemovitosti, tak mu tato investice nabizi relativné nizkou rizikovost,
pokud zvoli vhodnou nemovitost, tak i vysokou likviditu a stabilni zhodnoceni jeho
vlozenych financi. Nemovitosti totiz neztraceji na své hodnoté, bud'to jejich hodnota
stagnuje nebo s piibyvajicimi roky se pozvolna zvySuje v poslednich letech o jednotky
procent ro¢né, tim padem jsou nemovitosti idealni konzervativni investici i pro méné
zkuSené investory, nebot’ je mozné investovat do nemovitosti i s par stokorunami
prostfednictvim néjakého investi¢niho fondu. Nize budou pfedstaveny moznosti, Které
investor ma, pokud se rozhodne, Ze nemovitosti jsou pro néj ta prava oblast na zhodnoceni

svych financi.

4.1 Neprimé investice

Prvni moZnosti investovani na nemovitostnim trhu, jakou investor ma, je vyuziti néjakého
nemovitostniho investicniho fondu a pfes néj nepiimo investovat své finance do
nemovitosti, na kterou by nem¢l dostatek finan¢nich prostiedki. Tato varianta je spiSe
vhodnd pro mensi investory, ktefi nemaji dostatek financi pro piimou investici do

nemovitosti, minimalni investice se pohybuje v fadu nékolika stovek korun.

4.1.1 Nemovitostni fondy

Nemovitosti fondy jsou druhem kolektivniho investovani, prostfednictvim kterého je
mozné investovat finance, at’ uz za ucelem zhodnoceni nebo zaopatfeni na staii nebo
jinych ucelii. Investor vlozi své finance a obdrzi podilovy list fondu a stane se tak
spoluvlastnikem drahé nemovitosti. Nemovitostni fondy nejcastéji investuji do velkych
administrativnich budov, obchodnich center, piipadné logistickych center a parkd.
Zkratka do nemovitosti, které budou pfinaset pravidelny a dlouhodoby zisk z pronajmu
nebo piipadné z prodeje dané nemovitosti. V Ceské republice je postaveni, otevienych
nemovitostnich fond upraveno nafizenim vlady 243/2013 Sb. Toto nafizeni vymezuje
nemovitostni fond jako: ,specialni fond, ktery podle svého statutu investuje do
nemovitosti a ucasti v nemovitostnich spolecnostech. *“ [15]

Na nemovitosti zakoupené fondem jako soucast jeho portfolia jsou nafizenim vlady

kladeny i jiné podminky, u¢elem téchto vedlejsich podminek je ochrana investora. Jedna
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nemovitost nemtize prekrocit 20 % majetku podilového fondu, ¢imz se dosahne toho, ze
se snizi celkové riziko investice diky vétsi diverzifikaci aktiv fondu. Pro zajisténi
vyplaceni investora pti zpétnych odkupech podilovych listd je nafizenim vlady kladeny
pozadavek na zajisténi dostatec¢né likvidity fondu. Tyto likvidni prostfedky by mély tvofit
20 % celkovych aktiv fondu a jedna se predevSim o nastroje pené¢zniho trhu a kratkodobé
dluhopisy. [16]

Tou hlavni slozkou vynosu kazdého nemovitostniho fondu je inkasovani ndjemného za
vlastnictvi a pronajimani budov. Rizné typy budov, dosahuji jinych vynost,

u kancelatskych budov se primérné hrubé ro¢ni vynosy pohybuji kolem 4,5 %,

u obchodnich center 5 % a u logistickych a primyslovych center 5,5-6 %. Zalezi ovSem
také na umisténi dané nemovitosti, ve velkych méstech jako Praha nebo Brno je
rentabilita najmu niz§i, nez byva v regionech. Proto fondy, které se zamétuji na
nemovitosti v regionech, dosahuji vyssich vynosti. Na vykonnosti fondu se nepodili
pouze pravidelny ptisun finan¢nich prostiedkt v podobé najmu z dané movitosti, vyrazny
vliv na vykonnost celého fondu méa také situace na nemovitostnim trhu a vyvoj cen
nemovitosti. Fondy musi své portfolio nemovitosti pravidelné piecenovat dle aktualni
situace na trhu. [16] [17]

Druhym faktorem, ktery ovlivituje vynos fondu, jsou ndklady na spravu fondu. Coz
znamena naklady na spravu samotného fondu jako takového, ale také na spravu
nemovitosti vlastnénych fondem na opravy, udrzbu, rekonstrukce. VéEtsinu fondi vlastni
spolecnosti, které jsou ucelove ziizeny na spravu nemovitosti.

Tretim vyznamnym faktorem je uvérové zatizeni neboli avérova paka fondu. Ta by u
retailovych fondi neméla piesahnout 50 %. Fondy pomoci bankovnich Gvéra a finanéni
péky jesté zvysuji vynosy fondu.[16] [17]

Zastupct z kategorie nemovitostnich fondt je na ¢eském trhu hned nékolik, konkrétné
v Ceské republice piisobi 8 retailovych nemovitostnich fondd. V porovnani s ostatnimi
evropskymi staty to neni mnoho, presto nase ¢eské fondy dosahuji zajimavych vynost,
investiéni spole€nosti REICO, Conseq realitni otevieny podilovy fond spolec¢nosti
Conseq, ZFP realitni fond spole¢nosti ZFP group Investments a dalsi... [16]

Pro podrobnou analyzu si z téchto moznosti vyberu nejvétsi a nejstarsi fond ptsobici na

eském trhu, a to CS nemovitostni fond. I kdyz dalii vyjmenované fondy dosahuji vétsich
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vynosovych procent, CS nemovitostni je pravé pro svoji velikost, stafi a mnoZstvi

spravovanych aktiv, ten nejvhodné&;jsi kandidat pro detailngjsi analyzu.

4.1.1.1 CS nemovitostni fond investi¢ni spole¢nosti REICO

CS nemovitostni fond byl zalozeny 9. 2. 2007, coz znamena presné v obdobi, kdy doslo
k svétové finan¢ni krizi, jejimz hlavnim divodem vzniku bylo prasknuti hypotecni
bubliny na nemovitostnim trhu v USA, ale takeé i v jinych zemich svéta. Proto je mozné
toto obdobi povazovat za nevhodné pro obchodovani s nemovitostmi, tato skutecnost se
projevila i1 na vyvoji hodnoty podilovych listl a tedy také na jeho celkové vynosnosti.
[18]

Cilem podilového fondu je zhodnoceni vlozenych prostfedkd s minimalnim rizikem
ztraty. Vlozené finance fond investuje do dokon¢enych a pronajatych nemovitosti, a to
nejen v Ceské republice, ale také na Slovensku, Polsku a v zemich, kde je zastoupena
skupina Erste bank AG. Hlavnim vynosem z téchto nemovitosti je samotné najemné,
které je pak vramci fondu déle reinvestovano. Do portfolia fondu se fadi zndmé
nemovitosti, jako jsou nakupni stiedisko Forum Nova Karolina v Ostraveé, Kancelarska
budova Proximo 2 ve VarSavé v Polsku, Metronom Bussines center v Praze a dalsi.
Celkem se jedna o 16 nemovitosti riznych velikosti a uc¢elu vyuzitelnosti. [19]

Celkové slozeni portfolia nemovitosti méa fond v co nejvétsi mozné mite zabezpecit proti
nahlym vypadkim pfijmi z najmu nemovitosti. Proto fond investuje piedev§im do
nemovitosti, o které by mél byt zajem, a vzhledem K jejich vyhodné poloze by tomu tak
mélo byt i v dobé hospodarské krize a dalSich negativnich ekonomickych vliva, které
ovliviiuji ekonomiku v dané oblasti. Uplné stejného tidelu se fond snazi dosahnout i
vybérem spolehlivych a bonitnich ndjemnikt, pfevazné se jednd o velké stabilni
spole¢nosti bez rizika krachu nebo zaniknuti. Co se tyce prumérné obsazenosti vSech
nemovitosti spadajicich do toho fondu, tak se pohybuje mezi 80-90 %, coz je
z dlouhodobého hlediska ptiznivé Cislo.

CS nemovitostni fond nenakupuje vytipované nemovitosti do svého portfolia pimo.
Misto toho koupi spole¢nost, ktera danou nemovitost vlastni, a vzdy vykoupi 100 % podil
v dané spole¢nosti. Uvedeny zptisob praktikuje vétSina nemovitostnich fonda, které na
svEte pusobi, a je prakticky jesté z dalsiho divodu, a to z hlediska ochrany celkoveho

majetku fondu. V ptipadé¢ vymahani néjaké skody z dané nemovitosti se Skoda vymaha
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pouze po spolecnosti, kterd vlastni danou nemovitost, ne vSak uz po celém fondu, coz je
vyhoda, a zvétSuje to zabezpeCeni celkovych aktiv fondu a investic jednotlivych
investoru. [19]

Protoze fond investuje pfedev§im do komercnich nemovitosti, tak vice nez polovinu
podlahové plochy nemovitosti fondu tvofi kancelarské budovy, dale pak obchodni centra,

logistické parky, a residen¢ni nemovitosti viz. Obréazek ¢. 4

Obrazek 4 — Slozeni nemovitostni slozky fondu podle vyuziti plochy (% v m?)[20]

&

M Kanceldre
B Retall
B Nakupni tfidy

Logistika

Zdroj: REICO (S

Primérma vynosnost CS nemovitostniho fondu od jeho zaloZeni se pohybuje v rozmezi
1,6-2 % rocniho vynosu. Vynosnost fondu byla zna¢né ovlivnéna nepfiznivym vyvojem
na trhu s nemovitostmi. ,,.Spolecnost REICO v roce 2009 jednordazové precenila své
portfolio o 14 % a poté tento pokles nékolik let dohdanéla . Error! Reference source not
found. Za celou dobu svoji existence, coz je vice nez 12 a pul let, doséhl fond zhodnoceni

pouze 23,18 %, coZz tedy odpovida zhodnoceni piiblizné 1,9 % rocné.
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Obrazek ¢. 5 — Vykonnost CS nemovitostniho fondu (2007-2019) [21]

od zalozeni

1.2000 !

1.1500

1.1000 ”_,.r-—'

1.0500 ™ -~

= N
-~

™~
1.0000 ~, o~
0.9500 —

0.9000
2008 2010 2012 2014 2016 2018

Graf zobrazuje aktuaini hodnotu podilového listu fondu dané jmenovité hodnoty vyhlasenou
investiéni spole¢nosti k uvedenému pracovnimu dni. Vykonnost od zaloZeni "Vykonnosti v
horizontu mensim neZ 12 mésict maji jen velmi malou vypovidaci hodnotu vzhledem ke
kratké dobé do splatnosti. Minula vykonnost nezaru¢uje vykonnost budouci.”

Zdroj: Ceska spofitelna, a. s

Jednou z nevyhod, se kterou je tieba pocitat pii pasivnim investovani, tedy i pii
investovani do nemovitostnich fondt, jsou poplatky a existence dalSich nakladu, které
mohou snizovat celkovou vykonnost fondu.[22]

Poplatky CS nemovitostniho fondu jsou popséany v nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Piehled poplatkii u CS nemovitostniho fondu [23]

Jednorazové poplatky iétované pred nebo po uskuteénéni investice
(Jedna se o nejvyssi ¢astku, ktera maze byt investorovi piimo uétovana pred uskuteénénim investice,
nebo pied vyplacenim investice.)

Vstupni poplatek (pfirazka) 1,5% z investice

Vystupni poplatek (srazka) 0%
Naklady hrazené z majetku fondu kolektivniho investovani v prubéhu roku
(Tyto naklady nejsou U¢tovany pfimo investorovi, ale jsou hrazeny z majetku fondu, snizuji tudiz
vykonnost fondu)

Celkova nakladovost* | max 1,92% (za rok 2018)
Naklady hrazené z majetku fondu za zvlastnich podminek
(Tyto naklady nejsou Uétovany piimo investorovi, ale jsou hrazeny z majetku fondu, snizuji tudiz
vykonnost fondu)

Vykonnostni poplatek | 0%

4.1.1.2 Conseq, realitni otevieny podilovy fond

Dal$im hra¢em na ceském trhu nemovitostnich investi¢nich fondd, se kterym je tfeba
pocitat, je bezpochyby fond od spole¢nosti Conseq. S objemem aktiv k 30. 9. 2019 v
hodnoté 2,6 mld. K& coz predstavuje zhruba jednu desetinu celkové hodnoty CS
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nemovitostniho fondu. Od svého zalozeni 31. 1. 2008 ¢inila celkova vynosova mira fondu
38,57 %, coz odpovida praimérnému ro¢nimu vynosu 2,83 %. Je to o téméf procento vice
nez u CS nemovitostniho fondu.

Jak vyplyva z obrazku €. 6, fond pouze ve 2 letech klesl na svoji hodnoté oproti
prechazejicimu obdobi, jinak byl kazdy rok ziskovy. [24]

Obrazek ¢. 6 — Vykonnost Conseq hemovitostniho fondu (2008-2019) [25]
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Minimalni investice v tomto fondu ¢ini 10 000 K&, coz je asi nejvétsi rozdil v porovnani
s CS nemovitostnim fondem, kde je minimalni investice 300 K¢.

Poplatky, které se vztahuji na investice do Conseq realitniho fondu, jsou popsany
v nasledujici tabulce.

Tabulka 2: Pfehled poplatkti Conseq realitni otevieny podilovy fond [26]

Jednorazové poplatky Gétované pred nebo po uskuteénéni investice
(jedna se o nejvyssi ¢astku, ktera mazZe byt investorovi uétovana pred uskute¢nénim investice, nebo
pred vyplacenim investice):
Vstupni poplatek (pfirazka) max 5,00% (aktualné 3,5 %) z objemu investice
Vystupni poplatek (srazka) 0,00% z objemu investice
Naklady hrazené z majetku Fondu v prub&hu roku:
Celkova nakladovost za rok 2013 1,63% z prumérné hodnoty viastniho kapitalu
Naklady hrazené z majetku Fondu za zvlastnich podminek:
Vykonnostni poplatek 0,00% z meziro¢niho rustu hodnoty
vlastniho kapitalu pfipadajici na
1 podilovy list
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4.1.1.3 ZFP realitni fond

ZFP realitni fond je otevieny podilovy fond od spole¢nosti ZFP Investments a. s. Je
nejmlad$im korunovym nemovitostnim fondem v Ceské republice. Fond vznikl

17. 6. 2013. Do portfolia nemovitosti, které fond vlastni a spravuje, patii OC Fryda ve
Frydku-Mistku, Tulipan Park Ostrava, prumyslovy areal v Ostravé a dal$i nemovitosti
nejen v Ceské republice, ale i v Mad’arsku a Polsku. Fond spravuje kapital ve vysi 8,2
mld. K¢, fadi se tak k vét§im fondtim na ¢eském trhu. [30]

Obrazek ¢. 7- Vykonnost ZFP nemovitostniho fondu (30. 6. 2013-31. 10. 2019)[30]
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Fond od svého zaloZzeni dosdhl celkového zhodnoceni 35,56 %, coz odpovida
primérnému ro¢nimu zhodnoceni CCA 5 %. Prvotni minimalni investice do fondu ¢ini
3000 Kc¢. Poplatky vztahujici se na investici v ZFP realitnim fondu jsou popsany
v nasledujici tabulce.

Tabulka 3: Pfehled poplatkt ZFP realitni fond [28]

Jednorazové poplatky G&tované pfed nebo po ukoné&eni investice

(Jedna se o nejvy33i &astku, ktera miZe byt investorovi Gétovana pfed uskuteénénim investice, nebo pfed
vyplacenim investice.)

Vstupni poplatek (pfirazka) 5 % z investované ¢éastky

Vystupni poplatek (srazka) 5 % z investované ¢astky

Naklady hrazené z majetku Podilového fondu v prabéhu roku

Celkova nakladovost 2,56 %

Jedna se o udaj za pfedchozi ucetni obdobli roku 2018.

Naklady hrazené z majetku Podilového fondu za zviastnich podminek

Vykonnostni poplatek 10 % ze zhodnoceni fondového kapitalu pfipadajiciho na jeden podilovy
list (zpusob a vzorec vypodétu vykonnostni odmény je v pfiloze €. 6)
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4.1.1.4 Realita nemovitostni otevieny podilovy fond

Jako posledni fond pro analyzu jsem si zvolil fond Realita od spole¢nosti TESLA
investi¢ni spole¢nost a. s. Tento fond se fadi k tém mensim na ¢eském trhu, ale i ptesto,
7e se povazuje za mensi fond, dosahuje pomérné zajimavych ro¢nich vynost pro své
investory. Fond byl zalozen 27. 4. 2009 a disponuje vlastnim kapitadlem ve vysi pies 2,2
mld. K¢&. Fond od svého zalozeni dosahl zhodnoceni 59,44 %, coz odpovida pramérnému
ro¢nimu zhodnoceni ptes 5 %. Minimalni investice do tohoto fondu je 500 K¢. Fond se
fadi ke stfedné rizikovym fondim, tudiz je spi§ vhodnéjsi pro dlouhodobéjsi investici
v tadu 5 a vice let. [27]

Jak je jasné patrné z obrazku 8, tak fond kazdy rok nabyval na své hodnoté a zhodnocoval
investice svych investoru.

Obrazek ¢. 8 — Vykonnost Realita nemovitostniho fondu (9. 4. 10-31. 8. 19)[29]
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Poplatky vztahujici se na investici do Realita nemovitostniho fondu jsou popsany
v nasledujici tabulce.

Tabulka 4: Pfehled poplatki Realita nemovitostni otevieny podilovy fond

Jednorazové poplatky ucétované investorovi pired nebo po ukonéeni investice
(jedna se o nejvyidi Sastku, kterd miiZe byt investorovi iftovina pied uskuteénénim jednorizové investice, nebo pied
vyplacenim investice. Aktualni v¥8i vstupniho nebo v¥stupniho poplatku miZe investor zjistit na internetovych
strankich www.teslainvest.cz nebo www. fondRealita.cz, popf. v sidle investi¢ni spolefnosti - cenik)

Vstupni poplatek (pFiriazka) 3 % (z vyie investice)

Vystupni_ poplatek (sriZzka) 3 % (z odkupované &hastky)
Niklady hrazené z majetku Fondu v priubéhu roku

(Tyto niaklady nejsou uctovany pfimo investorovi, ale jsou hrazeny z majetku Fondu, tudiz
snizuji vvkonnost Fondu)

Celkova nikladovost 2,78 % (r.2018)

Niklady hrazené z majetku Fondu za zvlaStnich podminek

(Tyto niaklady nejsou actovany pfimo investorovi, ale jsou hrazeny z majetku Fondu, sniZzuji
tudiZz vykonnost Fondu)

Vykonnostni poplatek 50 %

z rozdilu ristu hodnoty fondového kapitalu na jeden podilovy list a aktudlni hodnoty
podilového listu na zadatku Gc¢etniho obdobi zvyiené o 6%
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4.1.2 Crowdfounding

Crowdfounding (Cesky davové nebo skupinové financovani) je unikatnim typem
kolektivniho investovani do nemovitosti a dalSich projektt. Crowdfounding je zptsob
financovani, pti kterém se vice jednotlivel spoji a prispivaji mensi ¢astky k dosazeni
cilové ¢astky. Nejcastéji se takto financuji nové projekty nové zacinajici firmy, nebo i
nemovitostni a developerské projekty. V Ceské republice tento zpiisob financovani jesté
neni tolik rozsifen, jako naptiklad v USA, kde jsou takto zafinancovany tisice projektt
ro¢né.[32]

U nas mezi nejznaméjsi platformy zabyvajici se crowdfoundingem patfi jisté hithit nebo
foundlift, které se zabyvaji spiSe financovanim technologickych projektl, rozjezdi a
startii novych firem a podnikii. Pro tuto praci bude podstatnd hlavné platforma Upvest.
Upvest je Ceska platforma zabyvajici se crowdfoundingem v oblasti nemovitosti a
developerskych projektl, kde miize 1 drobny investor relativné bez problému investovat
svoje finance do néjakého nemovitostniho projektu.

Po diikladné registraci se investorovi na Upvestu otevie nabidka moznych investi¢nich
projektu, které mize zafinancovat. Kazdy projekt ma svoji piepokladanou dobu
splatnosti, nejcastéji byva 1-3 roky, do té doby investor dostane své finance zpét spole¢né
s vynosem, ktery se pohybuje mezi 5-8 %, zaleZi na typu nemovitosti a také, zda se jedna
0 nemovitost na pronajem nebo na prodej.

V praxi toto funguje tak, Ze developer néjakého projektu stavi bytovy dim, kde celkova
castka vystavby bude 100 mil. K¢. Po obdrzeni povoleni pro stavbu si developer zajisti
bankovni tvér ve vysi 70 mil. K¢, ale protoze mu banka jiz vice penéz pujcit nemuize, tak
poptava financovani od Upvest v hodnoté 15 mil. K&. Odbornici vyhodnoti, zda je projekt
investi¢né zajimavy a doporuci ho k profinancovani a podepisi s developerem uvérovou
smlouvu. Upvest poté uskutecni fundraising a b&hem néjakého casového useku urcity
pocet investoru investuje své finance a zbylych 15 mil. K¢ poskytne developer z vlastnich
zdrojii. Jakmile se bytovy diim dostavi a proda, splati developer Gvér, a investorim je
splacena jejich investice spole¢né s piislusnym Urokem.

V soucasné dob¢ Upvest nabizi dva mozné investiéni projekty, na kterych se muze

investor podilet, a to minimalni vysi 5 000 K¢&.[33]
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Tento zplsob investice do nemovitosti je zatim neznamy pro mnoho lidi, pomalu se
dostava do povédomi ne tolik zkusenym investorim a nabizi dal$i alternativu, jak

zhodnotit své finan¢ni prostiedky.

4.2 Primé investice

Dalsim zpisobem, kterym mizeme zrealizovat investici do nemovitosti, je pfimy nakup
dané nemovitosti a jeji nasledna drzba. Celkovy vynos je potom tedy odvozeny od 2
faktord, a to rozdilem mezi prodejni a ndkupni cenou nemovitosti a nasledné vynosy
Z pronajmu nemovitosti.

Investovani na realitnim trhu se podstatné odliSuje od investovani na trhu finanénim.
Specifické pro realitni trh je to, Ze vyvoj cen nemovitosti ovliviiuji pfedev§im Cinitelé

daného trhu, ty mohou jakymsi zptisobem ovladat nabidku i poptavku po nemovitostech.

4.2.1 Faktory ovlivitujici poptavku po nemovitostech

Faktort, které hybou s poptdvkou po nemovitostech, a tedy i s jejich cenou, je hned
n¢kolik.

- Populacni rtist

- Ceny ndjemneho

- Dan z pfijma a jiné dané uvalené na nemovitosti

- Piijmy domécnosti

- Urokové miry (na hypotékach atd..)

- Zamgéstnanost Vregionu (Cim vysSi zaméstnanost, tim budou vysSi ceny

nemovitosti)[34]

Prvnim faktorem, ktery ptiznivé ovliviiuje poptavku po nemovitostech, je riist populace.
Od roku 1950 populace v CR pravidelné roste o nékolik desitek tisic obyvatel roné.
Tento rostouci trend by mél pokracovat az do roku 2020, kdy by se mél trend otocit a
populace zagit klesat, a odhaduje se, Ze v roce 2100 bude populace v CR ¢&init 7,7 milionu
obyvatel. [35]

DalSim faktorem pfiznivé plsobicim na poptavku jsou ceny najemného. Najemné
v poslednich letech rapidné vzrostlo o jednotky, v nékterych oblastech az o desitky

procent, a stale roste, coz je ldkavé pro investory, nebot nemovitosti potom pro né
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prindseji vétsi vynos. Dalsimi faktory, které poptavku ovliviiuji, jsou zaméstnanost a rust
piijm domacnosti. Cim vétsi budou piijmy domécnosti, tim vice budou doméacnosti
hledat néjakou mozZnost pro zhodnoceni svych financi nebo jen prosté uloZeni financi, a
proto budou vyhledavat nemovitosti ke koupi, a tim padem zvySovat poptdvku na
realitnim trhu.

Faktorem, ktery spiSe negativné ovlivituje poptavku po nemovitostech, jsou dané na

nemovitosti uvalené.

4.2.2 Investice do rezidenénich nemovitosti

Vétsina obyvatelstva preferuje bydleni ve vétsim prostoru, fadové mezi 80-100m? , ale
bydleni o takoveé velikosti si ptilis mnoho lidi dovolit nemiize, takZe nejvétsi poptavka je
po mensich bytech, fadové mezi 40-60 m?. Ve velkych méstech, jako je Praha a Brno, se
nejvice prodavaji byty v kategorii 2+KK, o tuto koncepci bytu je nejvétsi zajem, a to
nejen diky své relativné uspokojivé velikosti, ale hlavné diky své ptiznivé a dostupné
cend. Byty o koncepci 2+KK tvotily vice nez 30 % vech prodanych byt v CR. Hned po
ni nasleduje kategorie bytt 3+KK ,které tvotily zhruba 20 % vsech prodanych bytu.

Pfi pfimé investici ma investor na vybér z n¢kolika investi¢nich strategii, napt. buy and
flip strategie spociva v tom, ze investor koupi nemovitost a zrekonstruuje ji a nasledné
proda. Takze investor vyhlizi levné nemovitosti ve vytipovanych regionech
s nejidealnéjSimi podminkami, aby nemovitost ndsledné snadno prodal. Idedlni je
napiiklad koupit nemovitost v exekucni drazbé nebo aukci, kde je mozné nemovitost
nakupu nemovitosti v exeku¢ni drazbé je ovSem nutné pocitat se zvySenim rizik s danou
nemovitosti.[37]

Druhou strategii, kterou si mize investor zvolit, je buy and hold, tato strategie spociva
V tom, Ze investor nemovitost koupi a nasledné ji drzi a inkasuje zisk v podob¢é ndjmu.
[36] Samoziejmé je mozné obé tyto strategie zkombinovat, ale proto je tieba idealni druh

nemovitosti, kterych se na trhu p#ili§ nevyskytuje.

4.3 Dané spojené s nemovitostmi

Pfi investovani obecng, a to nejen investovani do nemovitosti, je nutné pocitat s néjakymi
danovymi aspekty, které mohou, ale nemusi nastat, a tim padem snizuji vynosnost celé

nasi investice. Konkrétné s pfimou investici do nemovitosti jsou v Ceské republice
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spojené dan¢ z nabyti nemovitych véci a dan z nemovitych véci, kterymi jsou dan

Z pozemku a dan z bytu.

4.3.1 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je jednou z majetkovych dani, jejimz prostfednictvim je
kazdoro¢né zdanovano drzeni nemovité véci. Dan z nemovitych véci se sklada ze dvou
riznych dani, a to z dané z pozemki a dan€ ze staveb a jednotek.

Piedmétem této dané jsou vSechny pozemky a stavby nachdzejici se na uzemi Ceské
republiky, které jsou evidované v katastru nemovitosti. Podava se jedno souhrnné danové
piiznani pro oba typy dani a poplatnikem dané je vlastnik nemovitosti.

a zvIast’ ze staveb a plati se dohromady. U pozemkua se rozliSuji zastavéné plochy a
nadvofi, stavebni pozemky, orné ptidy, chmelnice, lesy, rybniky a dal$i typy pozemki. U
stavebnich pozemkt je stanovend zakladni sazba na 2K¢&¢/m2. VysSe koeficientu se 1isi
podle typu nemovité véci a také podle lokality, kazda obec vyhlasuje sviij koeficient pro

vypocet dané z nemovitych véci, vyse koeficientu se odviji od poctu obyvatel Zijicich
v dané obci. [42][41]

e 1,0 vobcich do 1 000 obyvatel

e 1,4 vobcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

e 1,6 vobcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

e 2,0 vobcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

e 2,5 vobcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

e 3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutdrnich méstech a ve FrantiSkovych
Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

e 4,5V Praze [41]

4.3.2 Dan z piijmu

Dan z ptijmu je diichodovou dani. Na zaklad& toho, které osobé je piijem zdanovan,
rozliSujeme fyzickou a pravnickou osobu. Konkrétné v této praci se spiSe budu zabyvat
zdanénim z piijmi z nemovitosti fyzickych osob, ale zdanéni pravnickych osob se

Vv tomto ohledu pfili§ nelisi.
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Predmétem dané z pfijmi jsou piijmy ze samostatné ¢innosti, ndjmu a ostatni piijmy,
které povétSinou byvaji jednorazového charakteru, které nespadaji pod ostatni kategorie
pfedmétu dané z ptijmu a mezi které je mozno zaradit nemovitosti.

Zékladem dané z ptijmu je rozdil mezi piijmy a vydaji potiebnymi na dosahnuti nebo
uskuteénéni danych ptijmu. Poplatnik, ktery se zabyva pronajmem nemovitosti a ma ji
jako svoji ¢innost, ma na vybér, zda si uplatni vydaje v takové vysi, které jsou
prokazatelné Gietnictvim, piipadné jinymi zaznamy o ptijmech a vydajich, nebo si vydaje
uplatni za pomoci pausalu. PriCemz pausal je mozné uplatnit ve vysi 30 % z piijma,
nejvice vSak do vyse 600 000 K¢. Uplatnéni vydaji pauSalem je ponékud jednodussi nez
vedeni tcetnictvi, ale ve vétsing piipadu to neni tolik vyhodny zpusob. Mezi vydaje, které
nam mohou ponizit zaklad dang, se muze zapocitat napt. odpisy nemovitosti, pojistné
dané nemovitosti nebo technické zhodnoceni, Uroky z avéru na bydleni, pausalni vydaj
na dopravu svym motorovym vozidlem. Vhodnym a odbornym zpracovanim je potom
mozné dosahnout v nékterych piipadech az nulovou danovou povinnost na dani z piijmu.
V piipadé, Ze se tak nestane a platce je povinen néjakou dan uhradit, tak je jeho zéklad

dané nasobeny danovou sazbou z ptijmu fyzickych osob, ktera je ve vysi 15 %. [38][39]

4.3.3 Dan z nabyti nemovitych véci

Dalsi dani, kterda miize snizit celkovou vynosnost piimé investice do nemovitosti, je dan
Z nabyti nemovitych véci. Pfedmétem této dané je prevod vlastnického prava Kk néjaké
nemovité véci. Z investi¢niho hlediska je vyznamné to, ze pokud investor nakupuje uplné
novou nemovitost a je jeji prvni majitel, tak je od této dané osvobozen. Investice do nové
nemovitosti je tedy z tohoto hlediska vyhodnéjsi nez nakup nemovitosti starsi.

Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je tzv. Nabyvaci hodnota snizend o nabyvaci
vydaj (ndklady znaleckého posudku, naklady na potfizeni nemovitosti apod.). Vysledna
daflova povinnost je urcend nabyvaci hodnotou a dafiovou sazbou, kterd je momentalné
na 4 %. Poplatnikem dané z nemovitych véci je momentalné kupujici, coZ znamena, Ze
povinnost zaplatit tuto dan pfi pfevodu nemovitosti ma kupujici, diive tomu tak nebylo a

tuto povinnost m¢l prodavajici, tato zména plati od 1. 11. 2016. [40]
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5 Prakticka ¢ast

Po kratkém teoretickém uvedeni do problematiky investovani do nemovitosti se prakticka
Cast bakalaiské prace zaméti na porovnani konkrétnich nemovitosti ve 3 vytipovanych
oblastech. Témito oblastmi jsou mésta Trutnov, Hradec Kralové a hlavni mésto Ceské
republiky Praha. Tyto 3 mésta jsem vybral pfedevs§im proto, aby byl na prvni pohled vidét
rozdil ve velikosti mésta a jak tato velikost ovliviiuje ceny danych nemovitosti
v konkrétnim regionu. V téchto lokalitach se budu snazit nalézt podobné nemovitosti a
zhodnotit, jak moc je investice do konkrétni nemovitosti v dané oblasti vynosna ¢&i
nikoliv. Aby toto porovnani bylo co nejtransparentnéjsi, tak jsem se rozhodl pro
porovnani 3 typti nemovitosti, bude se jednat o byt rozlozeni 2+1 nebo 2KK velikostné

okolo 60 m?, déle garaz okolo 20 m? a rodinny déim.

5.1 Zhodnoceni vybranych lokalit

Nejprve je nutné si vybranad mésta zhodnotit dle riznych aspektd, jejich polohy, rozloZent,
poc¢tu obyvatel, ktefi v ném bydli, dostupnosti a ostatnich faktord, které by mohly

ovliviiovat ceny nemovitosti v daném meéste.

5.1.1 Trutnov

Jako prvni za¢nu tim nejmensim méstem, a to Trutnovem. Byvalé okresni mésto, které
lezi v krkono§ském podhuii v Kralovéhradeckém kraji, pfezdiva se mu ,,Brana Krkonos*.
V Trutnové Zije pres 30 tisic obyvatel a ma rozlohu 103,36 km?. Podle poétu obyvatel je
35. nejvétsim méstem Ceské republiky. [43]

Trutnovem protéka feka Upa, ktera se vléva do nejznaméjsiho Eeského toku Labe.

Co se ty&e polohy Trutnova, tak lezi na severovychodé Ceské republiky. Vyhoda, kterou
Trutnov mé, je ta, ze mésto je blizko k nejznaméjsim ¢eskym horam, a to Krkonosim, kde
se nachazi nejznaméjsi lyzatska sttediska, nejvétsi a nejznaméjsi z nich je bezpochyby
SkiResort Cerna hora-Pec, které kazdou zimu navstivi statisice vyznaval zimnich
sportt. Horské stredisko navstivi i pies letni mésice statisice turistll na letni turistiku. Coz
je jeden z faktord, ¢im by mohl byt Trutnov atraktivnim mistem pro investici do
nemovitosti. DalSim faktorem, ktery by mohl hrat roli, je to, Ze v Trutnové se nachazi
n¢kolik velkych primyslovych firem, jako je naptfiklad zavod firmy Continental,
Siemens, TYCO, ABB a n¢kolik dalsich. V téchto zavodech pracuje nekolik tisic lidi,
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kteti musi v Trutnové n€kde bydlet, takze to jist¢ bude zvySovat poptavku po bydleni
V Trutnové. Tim padem se mésto opé&t stava atraktivnéj$im mistem pro investici.

Do budoucna jsou plany vystavét dalni¢ni spojeni mezi Ceskou republikou a Polskem
s nazvem dalnice D11, které povede pravé pies Trutnov az do hlavniho mésta Prahy.
Piedpokladané zprovoznéni tohoto dalni¢niho spojeni se zatim planuje na rok 2024[44].
Coz by opét mohlo zatraktivnit Trutnov pro investici do budoucna, nebot’ s dalni¢énim
spojenim pfipluje do mésta vice firem, které tam budou chtit podnikat. CoZ znamena, Ze
bude nartstat poCet obyvatel ve méste, ktefi musi nékde bydlet. Délnice bude pro mésto
obrovskym pfinosem nejen tim, Zze se zrychli doprava do krajského mésta Hradce
Kréalové, ale také do srdce nasi republiky do hlavniho mésta Prahy, ale zejména
zjednodusenim dopravy zbozi do a z mésta, predev§im z Polska, se kterym vétsina vétsich

firem z tohoto regionu obchoduje nebo do néj expanduje.

5.1.2 Hradec Kralové

Dalsim méstem v potadi je krajské mésto Hradec Kralove. Jedno ze 13 krajskych meést
v Ceské republice, lezi na soutoku fek Labe a Orlice. V Hradci Kréalové Zije piiblizng 93
tisic obyvatel, je to mésto se spoustou zelen¢ a parkii rozesetych po celém mésté, spolecné
i s kulturnim, tak i sportovnim vyzitim v§eho druhu.[45]

Hradec Kralové je krajské mésto v Kralovehradeckém kraji, tedy je hlavnim méstem
tohoto kraje.

Hradec Kralové je lakavy pro investici do nemovitosti pfedev§im pro svoji dokonalou
infrastrukturu, doprava ve mésté je bez problému, a to pfedev§im diky unikatni stavbé
Gocarova okruhu, zaroven i doprava z Hradec Kralové je vyborn¢ zajisténa dalni¢nim i
zelezni€nim spojenim do hlavniho mésta Prahy a dalSich vétSich mést v
okolnich regionech.

Dalsim dalezitym faktorem pro investici je i ta skute¢nost, ze Hradec Kralové se povazuje
za studentské mésto, nebot’ ptimo ve mésté je Univerzita Hradec Kralové, Farmaceuticka
fakulta Univerzity Karlovy, Lékaiska fakulta Univerzity Karlovy a Fakulta vojenského
zdravotnictvi Univerzity obrany. Takze ve mésté jsou tisice studentd, kteti vyhledavaji
levné bydleni, a pokud se nedostanou na kolej, n€jaky studentsky sdileny byt je pro né

v

jedinou alternativou. Coz by mohl byt dalsi faktor pro vyhodnéjsi investici.
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Mimo to je v Hradci Kralové i hodné podniku a firem, které najimaji stovky pracovniki
ze vSech kouti republiky a i ze zahraniCi, takze to jsou dal$i potencionalni najemnici.
Celkové je ve mésté nedostatek nemovitosti k bydleni a poptdvka po nich dalece
ptrevySuje nabidku, hlavné v poslednich péar letech. T kdyz se v Hradci Kralove neustale
stavi nové bytové domy, napf. residence na Plachté, nebo bytové domy na Labské louce
atd.., tak i pfesto je bytu stale nedostatek. Proto i ceny najmi v bytech a domech v Hradci
Kralové patii k jedném z nejvyssich v Ceské republice.

Co by mohl byt negativni faktor, tak to, Ze v Hradci Kralové jsou obecné vyssi ceny
nemovitosti ke koupi, nez v mensich okolnich méstech. T kdyZz meziro¢né zde nastal
pokles prumérné ceny bytl, a to 0 2 %, tak v porovnani s ostatnimi krajskymi mésty
v Ceské republice se fadi na 5. misto, co se ty¢e pramérné ceny byt o rozloze 60 m? viz.
Tabulka ¢. 5.

Tabulka ¢. 5 — Priimérna cena bytu o rozloze 60 m? v krajskych méstech [46]

Prameérna cena bytu 60 m?

12/2019 12/2019

12/2018 10/2019 11/2019 12/2019 11/2019 12/2018
Praha 5100 9204 5497 044 5 538 289 5 572 402 0,6 % 9,2 %
Ceskeé 2219801 2 356 447 2415 234 2493 571 3.2% 12,3 %
Budéjovice
Brno 3608 768 4 153 752 4 271 849 4 308 502 0,9 % 19,4 %
Karlovy 2309605 2365182 2 395 547 2290 254 -4,4 % -0,8 %
Vary
Hradec 2760751 2612976 2 736 564 2 706 876 1,1 % -2 %
Kralove
Liberec 2152 047 2 067 024 2 159 675 2 259 169 4,6 % 5%
Ostrava 1345986 1435 621 1 449 300 1458 172 0,6 % 8,3 %
Olomouc 2728 985 2991 529 3 008 437 3 031 389 0,8 % 1.1 %

Pardubice 2281554 2307 372 2400 416 2442 676 1,8 % 7,1 %

Plzen 2495 5569 2744 499 2727 301 2821 957 3.5% 13,1 %
Usti nad 1087 603 1195123 1 136 600 1181 890 4% 8,7 %
Labem

Jihlava 1871122 2281 459 2 181 349 2 256 612 3.5% 20,6 %
Zlin 2144 502 2 553 599 2 635 502 2 567 932 2,6 % 19,7 %
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5.1.3 Praha

Praha, posledni mésto v mém vybéru, hlavni mésto Ceské republiky a také jedno ze 13
krajskych mést. Praha je nejvétsi mésto Ceské republiky, Zije zde vice nez 1,3 mil.
obyvatel.[45]

Praha se fadi k nejkrasnéjsim méstim v celé Evropé, a to hlavné diky svému historickému
centru a pamatkam, kterymi je doslova poseta.

Ten nejvetsi davod investice do nemovitosti v hlavnim mést€ je to, ze ceny nemovitosti
tam rostou takovym tempem, jako nikde v republice, a také to, Ze opét jako v kazdém
velkém mésté tam poptavka po bydleni dalece pievySuje nabidku, tento problém se mésto
snazi vytesit tim, ze se neustale stavi bytové komplexy o stovkach bytti, ale 1 presto to
nestaci na pokryti poptavky.

V Praze nejCastéji investuji své finance do nemovitosti pfedevS§im zahranicni investofi,
vice jak 1/3 bytli v Praze nakupuji prave cizinci na pronajem.

Co by mohlo byt negativem, je to, Ze pofizovaci cena néjaké nemovitosti je kolikrat i 2x
az 3x vétsi nez v jiném mésté v Ceské republice, a to predevsim diky své poloze.
Potizovaci cena bézného bytu tu vyjde i pfes 5 mil. K¢, viz. Tabulka ¢. 5.

Velkym faktorem investice je to, Ze pies Prahu proudi obrovské mnozstvi lidi, a to
predeviim cizincti, protoZe je to hlavni obchodni a cestovni uzel v Ceské republice
S nejvetsim letiStém u nas, letiStém Vaclava Havla, kde denné pfilétd a odléta desitky
letadel. Diky tomu se v poslednich letech rozmohlo pronajimani nemovitosti kratkodobé,
fadové na par dni, a to diky platformam jako je Airbnb nebo booking.

Kratkodobé pronajmy predevsim vyuzivaji lidé, ktefi jsou v Praze jen na nékolik dni za
praci nebo poznanim. Dlouhodobé pronajmy jsou obvyklejsi v okrajovych ¢astech mésta,
nebot’ v centru jsou najmy piili§ vysoké pro bézné lidi.

V Praze také sidli nespocet univerzit a vzdélavacich instituci, a to nejen téch eskych, ale
1 zahrani¢nich ze vSech koutti svéta, takze opét ve mésté jsou tisice studentil, ktefi hledaji
bydleni a cenové dostupny byt je pro né vhodna alternativa, coz jisté zvySuje Sanci na
pronajmuti n¢jaké nemovitosti.

Ceny nemovitosti v Praze se odvijeji hlavné podle polohy a také napiiklad, zda jsou
blizko zastavek prazského metra a jiné hromadné dopravy ¢i nikoliv, to vSechno ma vliv
na cenu nemovitosti. Na okraji Prahy poftidite byt za polovi¢ni cenu, nez v centru mésta,

az takové cenové rozdily tam panuji. Viz. Obrazek ¢. 9
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Obréazek ¢. 9 — Priimérna cena za m? bytu v Praze podle polohy k zastavkam metra [47]
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5.2 Vybér potencionalni investi¢ni nemovitosti

Pokud se rozhodne investor zhodnotit své finance investici do nemovitosti, musi védét,
kde hledat vhodnou nemovitost. Vyhodné jsou napiiklad drazby nemovitosti, kde se daji
nemovitosti koupit s niz§i cenou nez je na trhu, a tim padem zvysit svij zisk, nebo koupé
nemovitosti, kde jejich majitel je napiiklad ve finan¢nich problémech nebo exekuci.

Takové nemovitosti najdete naptiklad na portalech.

e https://www.okdrazby.cz/

e https://www.exdrazby.cz/

Dulezité je umét takovéto nemovitosti vyhledat, s vyuzitim sluzeb realitni kancelafe na
takovéto nemovitosti ptilis nenarazite.

Nejsnazsi cesta, jak najit néjakou nemovitost, je ptes inzeraty na internetovych strankach.
At uz na strankach realitnich kancelafi nebo portali, kam lidé mohou vyvésit své

inzeraty. Mezi ty nejznaméjsi u nas patfi.

e Www.bazos.cz
o www.sreality.cz

o www.bezrealitky.cz
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5.2.1 Realitni kancelaie v Ceské republice

Vyuziti sluzeb realitni kancelafe je vhodné predev§im pro nezkusené zacinajici investory,
ktefi neveédi, co délat pti ndkupu a piipadném prondjmu nemovitosti. Realitni kancelare
zafidi kompletni nakup, popf. prodej i pravidelny pronajem nemovitosti, s tim souvisejici
hledani najemnikt, komunikaci s ndjemniky, takZze pro majitele dané nemovitosti je tato
zalezitost bez starosti. OvSem za tuto ¢innost si realitni kancelafe i¢tuji nemalou provizi,
fadove to byvaji jeden az dva mési¢ni najmy ro¢n¢ za obhospodafovani nemovitosti. Mezi
ty nejvetsi realitni kanceldfe ptisobici na Ceském trhu urcité patii M & M reality holding
a REMAX. Déle na trhu najdete desitky, mozna i stovky mensich regionalnich realitnich
kancelari, které se specializuji pouze na vybrany region, ale nedisponuji takovym

zazemim, podporou a siti kontaktt jako jiz zminéné kancelafe.

5.2.1.1 M & M reality holding

Nejvetsi ryze Ceska realitni kancelar s vice nez 150 pobockami, plisobici na ¢eském trhu
od roku 2005. Ro¢né proda pres 30 000 nemovitosti a kazdym rokem toto ¢islo roste o
fadove 5-10 %. Realitni kancelar se také zabyva investi¢ni ¢innosti skrze svoji spole¢nost

M&M investi¢ni a developerskou ¢innosti skrze spoleénost M&M Development. [50]

5.2.1.2 REMAX

Druha nejvétsi spoleénost pusobici na ¢eském trhu od roku 2005 také s vice nez 150
pobockami v Ceské republice. REMAX je velkou nadnarodni realitni kancelati zaloZenou
v roce 1973 a pasobici v USA, Kanadé, Mexiku, Cing a daliich statech, celosvétové ma
7 900 pobocek. Zvlastnosti této realitni kancelafe je, Ze nabizi i moznost odkupu fransizy

a podnikani pod jeji znackou [49]

5.3 Modelové priklady

V této Casti prace se zaméfime na konkrétni a redlné investicni moZznosti do 3 typi
vybranych nemovitosti v jiz pfedem vybranych lokalitdich. Zhodnotime pofizovaci
naklady nemovitosti, naklady na jeji udrzovani a jeji pfedpokladany vynos. Nejprve

zacneme tim nejmensim typem nemovitosti a tim jsou garaze.
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5.3.1 Investice do garaze

Garéze jsou zajimavou investici do nemovitosti, pokud nedisponujete velkym kapitdlem
na koupi bytu ¢i jiné nemovitosti. V nékterych lokalitach se garaz da zakoupit i za par
desitek tisic korun, a jde z ni generovat pravidelny a uspokojivy vynos.

Konkrétné ve mésté Trutnov jsou garaze pomérné nedostatkové, volné k prodeji se
objevuji opravdu ojedinéle, kdyz uz se n¢jaka objevi, jeji prodejce samoziejmé vyuzije
toho, Ze jich je v dané oblasti nedostatek, a navysi jeji cenu. BéZna cena garaze v Trutnoveé
se pohybuje mezi 140 az 180 tis. K¢.

Cena se jisté odviji dle lokality garaze a také dle vybaveni, zda je garaz vytapéna, jestli
ma zavedenou elektfinu, nova vrata, pfipadné stiechu atd..

Nejlepsi poloha garaze je pti velkych panelovych sidlistich, kde lidé Casto uskladiiuji své
osobni véci a dale potom na krajich mést s dobrym pfipojenim do centra.

V Trutnové povazuji za nejlep$i garaze ty umisténé na ulici Horni promenada. Maji
excelentni polohu vi¢i centru mésta a pfipojeni na hlavni silnici vedouci celym
Trutnovem.

V Cervnu roku 2019 se konkrétné na této ulici prodavala garaz za cenu 180 tis. K¢, garaz
méla opravenou stfechu a zavedenou elektfinu. Coz znamend, ze na investici je vhodna
predevsim diky své lokalité. Pokud bychom se jako investoti rozhodli pro koupi, musime
pocitat s kupni cenou a ktomu piidané vedlejsi naklady, jako je dan z ptfevodu
nemovitosti, coz ¢ini 4 % z kupni ceny, dale 2 tis. K¢ za poplatek vkladu do katastru

nemovitosti a pravidelné ro¢ni placeni elekttiny.

Naklady na investici:

Potizovaci cena 180 000
Dan z pievodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 7 200
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Elekttina (dle spotieby) 200
Celkem = 189 400 K¢

Ted’ se dostaneme k té druhé strané mince, a to, jaké nam po pronajmuti této garaZe budou
Z ni plynout vynosy. Ndjemné za garaZ se pohybuje v Trutnové mezi 1200-1600 K¢
mésicné. Jelikoz zde se jedna o lukrativni polohu, najem u této garaze ¢ini 1600 K¢

mesiéne.
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Nyni si spo¢itame vynosovou miru Nemovitosti, a to za predpokladu, Ze se v prib¢hu let
nezvySovala cena ndjemného. Vyuzijeme proto vzorec uvedeny na strance ¢. 8

v podkapitole 3. 3. 2. Vynosy

ROI = Zr
"IN

Z; . prumérny ¢isty ro¢ni zisk plynouci z investice

IN — néklady na provedeni investice

ROJ = 12200
189 400
ROI = 10,1 %

I presto, Ze vzorec je zna¢né zjednoduSeny a oprostény od mnoha vlivi, které by na trhu
nemovitosti mohly nastat, tak s vynosovou mirou pies 10 % dalece vynosové pievysuje
veskeré spofici ucty, terminované vklady ¢i investice do dluhopist. Je také ale nutné
zminit, ze investice do garaze S sebou nese ur€ita rizika, ktera pii jinych investicich
nejsou.

Dalsim finanénim ukazatelem, které je dobré si spocitat, je navratnost investice. Tento
ukazatel nam tika, za jak dlouho se nam vrati penize vloZené do investice. Pro tento

vypocet pouzijeme vzorec uvedeny na strance ¢. 8 v podkapitole 3.3.2 Vynosy.

ps= 2
- CF
DS — Doba splaceni
IN — néklady na provedeni investice
CF —roc¢ni cash flow
DS = 189400
19200
DS = 9,9 let

Opét se jedna o zjednoduSeny vzorec, ze kterého je zfejmé, Ze investorovi se vlozené
penize vrati za 9,9 let. Pokud bychom brali pouze ptijmy z pronajmu a nehledéli na to,
jak roste cena samotné nemovitosti v prib¢hu pfibyvajicich let.

Pokud se piesuneme do druhé lokace v nasem vybéru, ¢imz je mésto Hradec Kralové, tak
zde je v poméru s poctem obyvatel mésta garazi opét nedostatek. Nejvétsi garazove

oblasti v Hradci Kralové jsou urgité na Slezském Predmésti u ulice Bratii Stefant a dale
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na Pouchovské ulici. Dalsi garaze jsou roztrouSeny po mésté, ale jiz v pouze mensSich
seskupenich, proto se zaméfim hlavné na tyto oblasti.

Garaze se zde prodavaji za ponc¢kud vyssi cenu nez v Trutnové. To je zpusobeno
predevsim tim, ze Hradec Kralové je veétsi mésto a je to také krajské mésto, a jak jsem jiz
zminil, na jednu garaz tu ptipada daleko vice zajemct.. Primérna cena se pohybuje mezi
230-270 tis. K¢ dle stavu a vybaveni.

Co je také nutné zminit, tak platba za pronajem garaze jisté bude v Hradci Kralové vyssi
nez v Trutnoveé. Primérny najem garaze se pohybuje mezi 1500-2000 K¢ mésicné. Vyse
najmu se op¢ct odviji od polohy a vybaveni garaze.

V prosinci roku 2019 se pravé na Pouchovské ulici prodavala garaz za cenu 270 tis. K¢.
Garaz méla zavedenou elektiinu a nove opravena vstupni vrata a stfechu. Proto si majitel
mohl dovolit gardz nabizet za takovou cenu.

Vyse najmu u této konkrétni gardze byla stanovena na castku 1900 K¢ mési¢né.

Kdyz si spoc¢itame naklady na tuto investici, tak naklady se rovnaji castce 283 tis. K¢.

Naklady na investici:

Potizovaci cena 270 000
Dan z pievodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 10 800
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Elektiina (dle spotieby) 200
Celkem = 283 000 K¢

VyuZijeme stejného vzorce pro vypocet vynosnosti investice jako v pfedchozim piikladu.

[ 22800
~ 283000
ROI = 8,05 %

Vynosova mira nam vysla pies 8 % ro¢né, coz je lukrativni investice, ktera vynosové
prevysSuje mnoho investi¢nich ptileZitosti, a to bereme v potaz pouze pfijmy z pronajmu
dané garaze. Pokud zapocitame i samotné navySeni ceny v prib¢hu piibyvajicich let, kdy
nemovitosti rostou na cené v prumeru o 5 % ro¢né, tak se ndm zisk jeSté navysuje.
Finance vlozené do této investice by se ndm vratily za 12,4 let, jak nam fika dalsi finan¢ni
ukazatel.

283000
22800
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DS =124 let
Nyni se pfesuneme do posledni lokace v nasem vybéru, a tim je hlavni mésto Ceské
republiky Praha. V Praze je situace ohledné garazi specificka pifedevsim mnozstvim lidi
zijicich ve mésté, takze pomér lidi na garaz je tu mnohonasobné vétsi, nez v Hradci
Kralové. Proto i jejich ceny jsou dalece vyssi, mnohdy az dvojnasobné, v porovnani
s Hradcem Kralové. Na cenu garaze ma také velky vliv to, zda je umisténa pobliz stanice
metra, to vyznamné& zvySuje jeji cenu.
Co je také dobré zminit, tak v Praze stoji vétSina garazi na pozemcich mésta Prahy, a je
tedy nutné platit prondjem tohoto pozemku. Nejcastéji se jedna o ro¢ni platby, a to ve
vysi 2000-2500 K¢ v zavislosti na poloze garaze, je to naklad, se kterym je nutné pti
investici pocitat.
Garaze se v Praze stavi ve velkych seskupenich, castokrat s oplocenim, mnohdy i
s hlidacem, coz zvySuje bezpecnost a komfort najemnikd.
Mnohdy si garaze pronajimaji i firmy jako docasné skladisté svého zbozi a produktd. Na
obdobném principu jako gardze funguji i parkovaci mista, napt. v bytovych domech, ¢i
kancelaiskych budovach se prodavaji mista na parkovéani, za které také jejich majitel
inkasuje pronajem.
Rozmezi ceny, za kterou se garaze v Praze prodavaji, je velice vysoké dle oblasti, ale
Vv priméru je to 300-500 tis. K¢ a ndjemné se pohybuje mezi 2000-4000 K¢ mésicné.
V lednu 2020 se prodavala garaz na Praze 10, v ¢asti Strasnice za cenu 490 tis. K&. Garaz
méla novou stfechu a zavedenou elektiinu a byla v oploceném komplexu nékolika desitek
garazi. Mésicni ndjemné u této garaze c¢inilo castku 2 500 K¢.
Pokud si spo¢teme naklady na investici do vySe zminéné garaze, tak naklady se rovnaji
castce 513 800 K¢.

Naklady na investici:

Potizovaci cena 490 000
Dan z pfevodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 19 600
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Pronajem pozemku gardze 2000
Elekttina (dle spotieby) 200
Celkem = 513 800 K¢
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Do tietice vyuzijeme stejné¢ho vzorce pro vypocet vynosnosti této investice.

ROI = 30 000
"~ 513800
ROI = 5,8 %

Vynosnost nam vysla 5,8%, jesté se jedna o vyhodnou investici a pfevySuje mnoho jinych
investi¢énich moznosti, i kdyz jeji vynosnost neni tak vysokad jako v porovnani
zZ predchozimi priklady.

Finance vloZené do této investice se nam vrati za 17,1 let.

513800
~ 30000

DS =171 let

Rekapitulace:
Tabulka ¢. 6 — Zhodnoceni investice do gardze

Investice do garaie

Pocatecni investice v K¢| Vynosnost(ROI) v % | Navratnost v letech

Trutnov 189 400 10,1 9,9
Hradec Kralové 283 000 8,05 12,4
Praha 513 800 5,8 17,1

Zaveérem této Casti o investicich do garazi mizeme konstatovat to, ze ¢im vétsi je pocet
obyvatel a rozloha mésta, ve kterém investujeme, tim se nam snizuje celkova vynosnost
investice a prodluzuje se navratnost vlozenych finanénim prostiedki. Proto z tohoto

pohledu se vice vyplati investovat v mensich méstech, kde garaze nestoji takové ¢astky.

5.3.2 Investice do bytu

Investice do bytu je zajimava z toho pohledu, Ze nam pravdépodobné piinese veEtsi
vynosy, nez tomu bylo u garazi. Investici do byti uz bych osobné povazoval za v&tsi
investici, kterou je dobré si spravné promyslet a propocitat, co nam jako investorim
pfinese.

Vliv na cenu byt ma mnoho riznych faktort, rozlozeni bytu, jeho velikost, v jakém patie
se byt nachazi, obcanska vybavenost v okoli bytu (8kola, Skolka, dostupnost do centra
mésta, nemocnice, obchod atd..), jaké ma vybaveni, ale asi ten nejvétsi faktor, podle

kterého bychom méli byt vhodny na investici vybirat, je jeho poloha. Na poloze velice
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zalezi, pokud budeme investovat na malomeésté, tak pravdépodobné cena bytu bude nizsi,
ale zase najemné z tohoto bytu bude niz$i a zvySujeme tim i riziko toho, ze se nam do
bytu nepodaii brzy nalézt ndjemniky. Pokud budeme investovat ve vétSich méstech, tak
se nam zvysuje cena bytu i ndklady s nim spojené, ale zase zmensime riziko nepronajmuti
bytu.

Mezi témito faktory je dobré hledat kompromisy a dle toho vybirat vhodné byty pro
investici. Je dilezité znat trh nemovitosti a také konkrétni oblasti a lokality, abychom
védeéli napt., které ulice v daném mésté se povazuji za ty lukrativnéjsi, sledovat ceny
v dané oblasti, abychom dokazali odhadnout, zda je napi. cena bytu nadhodnocena nebo
podhodnocena.

Pokud se rozhodneme, Ze byt je to pravé, do ¢eho chceme investovat, méli bychom se
poohlizet po bytech, po kterych je na trhu nejvétsi poptavka, coz jsou predevSim mensi
byty o koncepci 1+1, 2KK, 2+1. O byty toho typu je na trhu nejvétsi poptavka, a to
piedevsim ze strany mladych lidi hledajicich bydleni za pfijatelnou a pro né¢ dostupnou
cenu. Proto bychom jako investofi méli alesponi ¢asteéné znat i demografii v dané oblasti
a vytipovat si potenciondlni skupinu ndjemnikd.

Pokud se jedna o nasi prvni investici do bytu a jsme nezkuSeni investofi, doporuéil bych
vyuzit sluzeb né€které realitni kancelaie, ovSem je nutné pocitat s tim, Ze budeme muset
realitni kancelafi za jeji sluzby zaplatit provizi, kterd se vétSinou pohybuje mezi 3-5 %
z prodejni ceny.

Nyni se pfesuneme ke konkrétnim piipadim a k nasim 3 vybranym oblastem.

V Trutnov¢ je nabidka bytd k investici uspokojiva. Trutnov shledavam jako dobrou
lokalitu pfedev§im kvili své vybavenosti a pracovnim prilezitostem, které tu jsou.
Nejvétsi poptavka zde je pravé po bytech mensich velikosti do 60 m? Mezi nejvétsi
oblasti s mnoha bytovymi domy patii ¢asti mésta zvané Kryblice, déle pak Zelena louka,
pripadné Sestidomi. Jedna se o étvrti s mnoha bytovymi nebo panelovymi domy.

V ftijnu roku 2019 se konkrétné v oblasti zvané Kryblice prodaval byt o koncepci 2+1 o
rozloze 62 m?. Byt se prodaval za cenu 1850000 K& Jednalo se o ¢aste¢nd
zrekonstruovany byt ve 2. podlazi bytového domu s vytahem a celkem s 4 podlazimi.
Byt byl lukrativni pro investici pfedevsim diky své poloze, protoze V té€sné blizkosti se
nachazi nemocnice, obchod, zastdvka MHD s dobrou dostupnosti do centra mésta. Byt

byl kompletné vybaven, takZe vySe zminéna cena je vcetné kompletniho vybaveni bytu.
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Je dobré védét, jak se pohybuje ndjemné v dané oblasti za byt takovych rozméri a
vybaveni. V priméru se najemné pohybuje mezi 7 000-10 000 K¢, a to bez zaloh za
energie, které je nutné k njjemnému zapoditat, zalohy za energie ¢ini u takového bytu
v pruméru 3 000 K¢&. Vysledné inkasované nadjemné se tedy bude pohybovat v rozmezi
10 000 — 13 000 K¢.

Pokud bychom si spocitali ndklady na investici do takového bytu, budeme muset
zapoditat vice nakladt, nez tomu bylo u garazi. U bytu je nutné pocitat i s naklady jako
pojisténi bytu, pripadné nutné opravy atd..

Naklady na investici:

Potizovaci cena bytu 1 850 000
Dan z pievodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 74 000
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Nutné opravy bytu 20 000
Pojisténi bytu (ro¢ni platba) 2 000
Celkem = 1948 000 K¢

Naklady na investici nam tedy vychazi 1 948 000 K¢. Najemné u tohoto bytu ¢ini 9500
K¢ mésicné bez energii, s energiemi 12 500 K¢.
Nyni si spo¢itdme vynosovou miru investice, vyuzijeme k tomu opét vzorec uvedeny

V pfedchozi kapitole o garazich.

ROl — 114 000
"~ 1948000
ROI = 58 %

Vynosova mira nam vysla 5,8 %. Coz neni Giplné mnoho, ale u takového bytu ndm jeho
cena poroste s pribyvajicimi roky, proto se jedna o dobrou investici.

Déle si spocitdme i druhy finanéni ukazatel, a tim je navratnost investice. Navratnost u
takto vétSich investic, kterou byt ur¢ité je, bude rozhodné vyssi, tim padem je dobré byt
drzet po delsi dobu.

1948000
114 000

DS =171 let

Vlozené finance do bytu se nam vréati za 17,1 let.
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Nyni se pfesuneme do nasi druhé oblasti, a tou je mésto Hradec Kralové. Jelikoz se jedna
0 3x vetsi mesto nez je Trutnov, nabidka bytt tu bude daleko vétsi, ovSem je nutné pocitat
s tim, Ze i cena a néklady s investici budou vyssi.

Mezi ty nejlepSi oblasti na investici bych si vybiral Slezské Pifedmésti, Moravské
Piedmésti nebo oblasti kolem Jungmannovy ulice a ulice Milady Horakové. Tyto oblasti
mi piijdou jako nejlepsi na investici, nebot’ se jedna o velka sidlisté s mnoha panelovymi
a bytovymi domy, které nebyvaji nijak velké, nejcastéji okolo 50 az 60 m?, coz z nich &ini
ideélni byty na investici.

V lednu roku 2020 se pravé na Slezském Piedmésti, konkrétné na t¥idé SNP, prodaval
byt 2+1 o rozloze 52 m?, ato za cenu 2 790 000 K&. Jednalo se o byt situovany ve 4. patie
cihlového domu, ktery ma 4 nadzemni podlazi a je vybaven vytahem. Byt byl ¢astecné
zrekonstruovany, byly opraveny rozvody vody a elektiiny a byla namontovana nova
plastova okna. V okoli bytu je vyborna dostupnost na MHD, $kolu, $kolku a obchod. Vyse
zminéna cena je opét i véetné vybaveni bytu a také s provizi pro realitni kancelaf, nebot’
tento prodej zprostiedkovavala realitni kancelair M & M reality holding.

Najemné v této oblasti bude o néco vyssi, nez tomu bylo v Trutnové, prumérna vyse za
takovy byt bude mezi 8 000 — 11 000 K¢ bez energii, s energiemi mezi 11 000 — 14 000
Ke.

Konkrétné tento byt se novému majiteli podafilo pronajmout za 13 000 K¢ meésicné

véetn¢ energii, coz znamend 10000 K¢ mésicné bez energii.

Naklady na investici:

Potizovaci cena bytu 2 790 000
Dan z pievodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 111 600
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Nutné dovybaveni bytu 15 000
Pojisténi bytu (ro¢ni platba) 2 000
Celkem = 2 920 600K ¢

Néklady na tuto investici ¢ini 2 920 600 K&, coZ je téméf o milion K¢ vice, neZ tomu bylo

u bytu v Trutnove.
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Pokud si spocteme pro tento byt, tak vynosova mira ndm vychazi

ROl = 120 000
"~ 2920600
ROI = 4,1%

Vynosova mira tohoto bytu ¢ini 4,1 %. Nejde uz o tak vyhodnou investici, ale ptfesto se
nam finance zhodnocuji a tato vynosova mira je stale vyssi nez vétsina trokt na spoficich
uctech.
Néavratnost u této investice bude jisté¢ vyssi, neZ v ptedchozim ptipadé€, a to pfedevsim
diky vyssi pofizovaci cené daného bytu
2920600
~ 7120000

DS = 24,3 let
Navratnost investice nam vysla u tohoto bytu 24,3, jednd se uz pomérné o delsi dobu,
nybrz s postupem ¢asu byt jesté ziska na cen¢ a bude drazsi, proto se dlouhodobé¢ jedna o
vyhodnou investici.
Na zavér této kapitoly se piesuneme do nasi tfeti oblasti a tou je hlavni mésto Ceské
republiky Praha. Praha je specificka svoji velikosti, a jelikoz se jedna o hlavni mésto nasi
republiky, také piekypuje turisty. Coz z ni ¢ini idealni misto na investici, pfedevs§im pro
movitéj$i investory, nebot’ ceny byt v Praze jsou mnohdy dvojnasobné i trojnasobne,
nez tomu bylo v Hradci Kralové.
V Praze se neda vylozené identifikovat dobra oblast pro investici, zalezi, jaky typ
investora budeme, zda jsme movitéj$i, budeme se poohlizet po byté v centru mésta a
vyuzivat jej predevsim pro kratkodobé prondjmy turistiim, pokud nejsme tolik moviti,
budeme se divat po bytech v okrajovych ¢astech, napt. Praha 10, kde je pravdépodobng&jsi
nalézt dlouhodobg&jsi najemniky, nebo napf. studenty z univerzit.
V lednu roku 2020 se prodaval byt na Praze 10 — VrSovice o rozlozeni 2+1 a velikosti 55
m? za cenu 5 600 000 K¢&. Byt se nachazel ve 2. patie cihlového domu, ktery je vybaven
vytahem a ma celkem 7 podlazi. Byt byl kompletné zrekonstruovany, vcetné nové
kuchyniské linky a veSkerého vybaveni. Byt mél skvélou polohu, v jeho blizkosti se
nachazi park s détskym hiistém, zastavka metra i tramvaje a obchod. Prodej tohoto bytu
zprostiedkovavala realitni kancelaf RK Bohemia s. r. o.. [48]
Néjemné za takovy byt v Praze jisté¢ opét bude vyssi, nez tomu bylo v piedchozich

ptikladech. Najemné za takovy byt se pohybuje v rozmezi 16 000 az 19 000 K¢ mési¢né,
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a to bez energii, energie jsou v Praze o néco drazsi, v praméru 4500 K¢ mésicné, takze
s energiemi se rozmezi ndjmu dostava na ¢astku mezi 20 500 az 23 500 K¢.
Konkrétné tento byt se podafilo majiteli pronajmout za 23 000 K¢ mési¢né, vetné

poplatkt za energii, které ¢inily 4 400 K¢ mési¢né.

Naklady na investici:

Potizovaci cena bytu 5600 000
Dan z pievodu nemovitosti (4 % z kupni ceny) 224 000
Poplatek za vklad do katastru nemovitosti 2 000
Pojisténi bytu (ro¢ni platba) 2 000
Celkem = 5 828 000K ¢

Naklady na tuto investici celkem jsou 5 828 000 K¢. Coz je témét dvojnasobné, nez tomu
bylo u obdobného bytu v Hradci Kralové.

Pokud si spoc¢itame vynosovou miru této investice, dostaneme se na vynos 3,8 %.

o1 — 223200
"~ 5828000
ROI = 3,8%

V Praze je rist samotné ceny bytu daleko vétsi nez v jinych méstech, proto i tato nizsi
pravidelna vynosovd mira laka investory do Prahy, protoze povétSinou cili na
dlouhodobé¢jsi zhodnoceni svych financi.

Navratnost u této investice je 26,1 let, jak jsem jiz zminil, jedna se o dlouhodobé investice,

takze 1 takto dlouha doba navraceni investice neni ni¢im neobvyklym.

5828000
223200

DS = 26,1 let

Rekapitulace:
Tabulka ¢. 7 — Zhodnoceni investice do bytu
Investice do bytu

Pocatecni investice v K&| Vynosnost(ROI) v % | Navratnost v letech

Trutnov 1948 000 5,8 17,1
Hradec Kralové 2920 600 41 24,3
Praha 5828 000 3,8 26,1
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Zaverem této Casti o investicich do byt mizeme konstatovat to, co v ptedchozi ¢asti u
garazi, pokud investujeme ve vEtSim mésté, snizuje se nam pravidelnd vynosnost a
prodluzuje doba splaceni investice. OvSem ale samotna cena nemovitosti se nam rychleji

zvysuje.

5.3.3 Investice do rodinného domu

vvvvvv

zpusobem, ze se to za Uplnou investici povazovat nedd. Koupé€ rodinného domu je
V pievazné vétsSiné fazena do pasivnich investic. Mnoho vlastnikli totiz tuto nemovitost
pouziva prave pro své vlastni bydleni.

Timto zplisobem vyuzitd nemovitost jim pfinese jakousi ,,pohodu domova“, ale Zzadnym
zpusobem nezhodnoti vloZzené finance. Moznosti, jak tomu ptedejit, je zakoupit diim ve
Spatném stavu a opravit jej a nasledné prodat za vySsi cenu, ovSem to je velice
spekulativni a riskantni.

Vynosy nam z rodinného domu mohou plynout i z prondjmu, at’ uz z celého domu jako
takového nebo naptiklad jen z jeho cCasti, pokud budeme pronajimat napt. jen nékolik
pokojii zdomu. Trend pronajimani celych domi se u nas v Ceské republice piilis
neprosazuje, a to predevsim proto, Ze po¢ate¢ni investice na nakup domu je velice vysoka.
Pokud bychom se rozhodli pro vystavbu investi¢niho rodinného domu, musime pocitat i
s naklady, jako je koupé pozemku, pfipadné zavedeni inZenyrskych siti, projektové a
pruzkumné prace a s domem se nam také zvysi pravidelné ndklady, napt. na vytapéni
domu, nebot’ vytopit diim je nakladnéjs$inez byt. Proto se na investi¢ni prileZitosti pofizuji

spiSe byty nez rodinné domy.
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6 Shrnuti a doporuceni

Cilem této casti prace je se ziskanych udaju, poznatkd a dalSich zdroji dat ur€it, do
kterych typu investic v oblasti nemovitosti a piipadné v jakych lokalitach se vyplati
investovat. I kdyz data v praktické ¢asti byla ziskana hlavné pro 3 vytipované oblasti
zminéné v této praci, daly by se ziskané udaje aplikovat na celou Ceskou republiku,
samoziejmé s drobnymi Upravami.

V préci byly popsany i nepfimé moznosti investic do nemovitosti prostiednictvim fondi

¢i crowdfoundingu.

6.1 Neprimé investice do nemovitosti

Investor, ktery nema dostate¢ny kapital na koupi celé nemovitosti, si zakoupi pouze ¢ast
prostfednictvim né&jakého nemovitostniho fondu. Na €eském trhu plsobi hned desitky
nemovitostnich fondd, ty nejvétsi jsou popsany v kapitole 4. 1. 1. nemovitostni fondy.
Nemovitostni fondy bych doporucil spiSe na pravidelné investovani s investicnim
horizontem urcité delSim nez 5 let. Rozhodné se nejednd o kratkodobou investici, a
nejedna se ani o spekulativni investici, ma spise konzervativni charakter. Na investici do
nemovitostniho fondu nam staci par stokorun mésicné. Proto jsou dostupné opravdu pro
kazdého.

Dalsi moznosti nepiimé investice je crowdfounding. Ten funguje na jiném principu nez
nemovitostni fondy. Pti jeho vyuziti lidé ptispivaji na néjaky developersky projekt a z néj

po jeho dostavéni a dokonceni dostavaji zpét svou investici a k tomu drok.

6.2 Primeé investice do nemovitosti

V nésledujici ¢éasti bude pfiblizeno, které typy nemovitosti jsou nejvhodnéjsi
k investovani. Budou sefazeny od nejlepsi po nejhorsi, a to dle procentualniho
zhodnoceni vstupni investice. Vzhledem k ziskanym udajim se tedy bude jednat o garaze,

bytové jednotky a rodinné domy.

6.2.1 Garaze
Zajem a cena gardze je nejvice zavisla na poloze. Potizeni gardZe v nevyhovujici lokalité

je nejen Spatnou investici, ale 1 nevhodné uloZenymi financemi. Naopak koupé garaze
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V lukrativni lokalit¢ mize nést pravidelny a stabilni vynos v fadech jednotek, nékdy i
desitek procent, a tim zhodnotit po¢ate¢ni investici.

Garaze i v poslednich letech stabilné rostou na cené, fadové o nékolik procent ro¢né, coz
nam jesté vice umociuje zisk.

Nejvice stoupa cena garazi pobliz velké zastavby bytovych domu a velkych méstskych
sidlist’. Je to z velké Casti zpusobeno nedostatkem parkovacich mist pobliz takovych
domi. Automobil v dnesni dobé je nutnosti, proto téméi kazda rodina vlastni jeden nékdy
i vice automobili, pocet automobilti v Ceské republice neustale stoupa. V poloving roku
2019 bylo v Ceské republice registrovano 5,9 milionu vozi. [51]

I kdyZ obce a mésta vystavuji parkovaci domy a nové vznikajici developerské projekty
uz téméf vzdy pocitaji s parkovacimi misty pro rezidenty, automobild je takové mnozstvi,
7e to nestaci.

Dalsim divodem pro rist cen garazi je to, ze lidé z paneldkovych a bytovych domu
nemaji kam ulozit své osobni, rodinné pfedméty, které pro n¢ maji spiSe citovou hodnotu,
a nejsou ochotni je vyhodit, jako napi. staré hracky po détech, sportovni vybaveni,
fotoalba atd. Proto je uskladnuji ¢astokrate v pronajatych garazich pobliz jejich domovu,

aby k nim v piipadé potieby mohli mit kdykoliv pfistup.

6.2.2 Bytové jednotky

Investice do bytovych jednotek je druhou v potadi. Koupé bytu nam piinese stabilni
vynos Vv podobé inkasovaného mési¢niho najemného. I kdyz jejich procentni zhodnoceni
neni tak velké jako u garazi, byty jsou idealni investici pro movitéjsi investory. Trh s byty
je ze vSech typu nemovitosti nejvetsi, neustale se prodavaji a dostavuji tisice byt

Obrazek ¢. 10- Bytova vystavba v Kralovéhradeckém kraji 1996-2018 [52]

Bytova vystavba v Kralovéhradeckém kraji v letech 1996 aZ 20187
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Nové inzeraty na strankach realitnich kancelafi se objevuji prakticky neustale a tento jev
bude s nejvétsi pravdépodobnosti nadale pokracovat. Neustale se stavi nové bytové
jednotky, nebot’ populace se zvétSuje a lidé potiebuji nékde bydlet.

Vyhoda koupé bytu miize byt ta, Ze ma nizsi kupni cenu nez koupé domu, a ma né¢kolik
moznosti, jak zhodnotit pocatecni investici. Nej€astéji jsou vyuzivany 2 moznosti, a to
byt opravit a prodat jej za vy$$i cenu, rozdil proti prodejni cené je nas zisk, a nebo si byt
ponechat a pronajimat ho.

Oprava bytu je pomérné nakladna zaleZitost, ale jen malokdy se provadi kompletni
rekonstrukce, nejcastéji se jedna o rekonstrukei ¢aste¢nou. Pokud jde o panelakovy byt,
Castym problémem byva umakartové jadro, které se vyuzivalo dfive, a to hlavné diky
tomu, ze to bylo levné, takze to se vyménuje za jadro zdéné. Jako u vétSiny nemovitosti
plati, Ze potencionalni kupec dava piedevsim diraz na vizualni pohled. Proto vymalovani,
udrzba, uklid, oprava podlah dost Casto razantn¢€ navysuje cenu bytu.

Vyhoda pronajmu plyne i z toho, Ze v piipadé nedostatku financi je mozné byt zakoupit
na hypote¢ni avér a stanovit takovou vysi najemného, aby nam pokryla splatku za
hypotéku. Tim padem po splaceni hypotéky ziskdme byt. OvSem toto je ponékud
riskantni, pokud se naim nepodafi v¢as najit spolehlivé najemniky nebo nam najemnici
nebudou platit najemné, budeme muset kryt splatky hypotéky ze svych rezerv.
Nevyhoda bytu je ta, ze pokud pronajimame byt ve studentském mésté studentiim,
musime pocitat s vétsi fluktuaci ndjemniki, nebot’ studenti dost Casto nezlstavaji pres
cely rok ve mésté, kde studuji. Pokud tedy vlastnik bytu nehleda aktivné najemniky, mize
se stat, Ze jej bude mit neobsazeny, ¢imz mu uchazeji zisky.

I ptes tyto nevyhody se investice do bytu jevi jaké nejvhodnégjsi a to pro svoji moZnost
pfinaset majiteli pravidelny zisk a proto jak byt s postupem ¢asu nabyva na hodnoté&. Svoji
niZ§i cenou nez je tomu napf. u rodinnych domti, umoZiuji investovat vétSimu mnozstvi
lidi. Diky vysokému zajmu lidi o byty se majitel nemusi bat, Zze by byt nepronajmul nebo

neprodal.
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6.2.3 Rodinné domy

Hodnota rodinnych domt se za poslednich deset let zvysSila razantnim zptisobem, a to
nejen domd, ale i pozemku, na kterych domy stoji. Domy funguji na stejném principu,
jako byty, snazime se ho levné koupit a opravit a posléze prodat za vys$si cenu nebo jej
milZzeme pronajimat.

Pii prodeji domu se zajemci nejvice zajimaji o jeho polohu a o vizudlni vzhled, ¢asto se
stava, ze se ani nepodivaji na dulezité aspekty domu, jako jsou elektrické a vodovodni
rozvody ¢1 stav komina, ptipadné kotle atd..

U domu je ta vyhoda, ze se d& koupit v havarijnim stavu prakticky jako ruina a pfeménit
jej az na novostavbu, ale finan¢ni nakladnost je velmi vysoka u takovych typt akci, proto
se Castokrat vyplati ruinu nebo dim v havarijnim stavu zbourat a vystavét tipIn€¢ novy
diim od zaklada.

Dutim se da také po uréitych tpravach a rekonstrukci piestavét na podnikatelsky objekt,
pfedevsim mensi firmy, které nemaji tolik prostfedkil pro potizeni vyrobniho zavodu, toto
vyuzivaji. Samoziejmeé toto zalezi na povaze podnikéni, je jasné, ze u vyrobniho podniku
by se toto provadélo velice tézko, ale u napt. IT firmy by tato skutecnost byla mozna a
finan¢né ne tolik nakladna.

Je také moznost pronajmout cely diim n¢jaké rodiné nebo jednotlivci, to je néco, Co se
v Ceské republice piili§ nevyuziva, a to piedevdim proto, Ze je to finanéné nakladn&jsi
nez bydlet v byté. Proto se nejcastéji domy pronajimaji v studentskych méstech
studentiim, jeden dim sdili nékolik studentti, ktefi si rozdéli najemné, a neni to pro né
takova finan¢ni zatéz.

Nejvétsi nevyhoda investice do domu je jeho cena oproti napt. bytim. Koupi domu si
totiz nekupujete jen samotnou stavbu, ale i pozemek pod ni, coz u bytu neni. Ceny domt
se kolikrat pohybuji tak vysoko, Ze za jeden dim by investor pofidil 2 byty. Proto se
k tomuto konceptu investiénich domu pfili§ jednotlived neuchyluje. Trh s rodinnymi
domy na prodej neni tak velky jako bytovy trh, proto i nalézt vhodny dim je ponékud

obtizné.
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[ Zavér
Jak zhodnotit a investovat své volné finan¢ni prostfedky nebo spofit na stari, je velice
probirané téma napii¢ generacemi. Kazdy racionalné smyslejici cloveék by mél premyslet
a uvazovat nad tim, jakym zptisobem zhodnotit své finance a spofit na svoje stafi.
V jednotlivych kapitolach byly popsany vyhody a nevyhody ruznych alternativ
investovani do nemovitosti. S témito formami investic byva vétSinou spojeno hodné
vyhod, a to pfevazné v moznosti rozlozeni tzv. Diverzifikace portfolia, jeho zajiSténi proti
znehodnoceni inflaci a zaroven mozZnost stalého a pomérné zajimavého zhodnoceni
vlozenych financi.
Investice do nemovitosti miize mit riizné alternativy, ale to nejzakladnéjsi rozdéleni je na
piimé a nepiimé investice, které se od sebe diametralné odlisuji. Predikovat néjaky vynos
z piimé investice je pomérné naro¢né, nebot’ s timto typem investice je spojeno mnoho
potencionalnich rizik, riziko neobsazenosti, poskozeni nebo zivelné pohromy. Zaroven
Vv piipadé zakoupeni nemovitosti je nutné zvazit mnozstvi faktorti, které nam urcuji cenu
nemovitosti a jeji vyvoj v ¢ase. Mezi tyto faktory by se daly zatadit aktualni ekonomicka
situace, danové aspekty tykajici se nemovitosti, nebo poptavka po urcitych
nemovitostech.
V piipadé¢ ptimé investice do nemovitosti je mozné vyuzit 2 strategii, a to ,,buy and flip*
a ,,buy and hold*. Z pohledu dani je vyhodné&jsi strategie ,,buy and hold*. V tom piipade¢,
pokud se rozhodneme pro druhou strategii, je dobré koupit nemovitost napi. v exekucni
drazbg.
V bakalatské praci jsem se zabyval investici do 3 typi nemovitosti a to byt, diim a garaz
ve 3 lokalitich mésto Trutnov, Hradec Kralové a Praha. Jak vyplynulo z praktickych
ptikladd a propoc¢tl financnich ukazatelli ndvratnosti a vynosové miry, tak je vyhodnéjsi
S pohledu kupni ceny a nakladi na nemovitost, investovat v mensich méstech, kde
pofizovaci ceny nemovitosti nejsou tak vysoké a dosahuji pomérné vysokych procent,
dalece prevySuji spofici ucty ¢i jiné typy investic. OvSem je nutné zvazit rlst cen
nemovitosti s ptibyvajicimi roky, coz ve vétsich méstech bude urcité¢ markantnéjsi nez ve
meéstech mensich.
I pfesto, Ze rozsah tohoto tématu dalece piesahuje moznosti této prace, byly zde alesponi
nastinény moznosti investovani do nemovitosti ve vybranych lokalitdch a jaké vyhody

ptipadné nevyhody ndm jako investortim piinese takovy typ investic.
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