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Abstrakt

Cilem diplomové prace je porovnat pfimé a neprimé investovdni do nemovitosti
v Ceské republice. Teoretickd ¢ast prace je zamé&¥Fena na investi&ni teorii, ve které jsou
popsani zdstupci redlnych a financ¢nich investic. Dale jsou také popsany jednotlivé
investi¢ni strategie. Nasledujici kapitoly se vénuji pfimému a nepfimému investovani
do nemovitosti spolu se z&konnymi povinnostmi majitell téchto investic v Ceské
republice. V praktické ¢asti jsou porovnavani vybrani zastupci pfimého a neptfimého
investovani. Z pfimych zastupcl byly vybrény investiéni byty ve mésté Most, Usti nad
Labem a Chomutov. Z nepfimych zastupcl byl vybran nemovitostni fond WOOD & Co.
Retail podfond a crowdfundingova platforma Investown. Vybrani zastupci jsou
porovnavani z hlediska doby navratnosti, zisku, likvidity i rizika. Vysledny zisk u
vybranych investic je ovlivnén prévnim fddem Ceské republiky. Ke komparaci je také
pridano doporuceni pro ceského investora, jak k témto investicim pfistupovat.

Klicova slova

Pfimé a nepfimé investovani, investi¢ni byt, nemovitostni fond, crowdfunding,
navratnost, zhodnoceni

Abstract

The aim of the thesis is to compare direct and indirect investment in real estate in the
Czech Republic. The theoretical part of the work is focused on investment theory, in
which representatives of real and financial investments are described. Individual
investment strategies are also described. The following chapters describe direct and
indirect investments in real estate, together with the legal obligations of the owners
of these investments in the Czech Republic. In the practical part are compared
selected representatives of direct and indirect investment. Investment apartments in
Most, Usti nad Labem and Chomutov were selected from direct representatives. From
indirect representatives was selected real estate fund WOOD & Co. Retail podfond and
crowdfunding platform Investown. Selected representatives are compared in terms of
return, profit, liquidity and risk. The resulting profit of selected investments is
influenced by the legal system of the Czech Republic. Recommendation for Czech
investors on how to approach these investments is also added to the comparison.

Key words

Direct and indirect investing, investment apartment, real estate fund, crowdfunding,
return, appreciation
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Uvod

V dnesni dobé existuje obrovské mnozstvi cest, kterymi se m{Ze novodoby investor
vydat. S postupnou digitalizaci I1ze témér okamzité investovat do ¢ehokoliv, 0 co ma
soucasny trh zajem. Nékteré investice sebou pfinasi vysoké zhodnoceni jako v pfipadé
kryptomén ¢i akcii. U téchto investi¢nich aktiv oviem &asto dochazi k finandni ztraté,
proto se nejednd o investice, do kterych lze investovat nasetfené zivotni Uspory. Pfi
investovani vyssiho obnosu penéz jsou dlouhodobé upfednostiovany investice do
nemovitosti, které prindseji majiteli stabilni pfijem z ndjmu a kazdoro¢né nabyvaji na
trzni hodnoté.

V minulosti byly investice do nemovitosti spojovany s nutnosti investora vlastnit
vysoky pocatelni kapitadl, za ktery byla ndsledné pofizena investi¢ni nemovitost.
Ktomuto typu pfimého investovani do nemovitosti se ovsem svyvojem internetu
pripojilo i nepfimé investovani, které propojilo drobné investory a umoznilo jim
kolektivné tézit z vyhod nemovitostniho trhu.

Cilem diplomové prace je porovnat pfimé a nepfimé investovani do nemovitosti
v Ceské republice.

Teoretickd Cast prace je zamérena na investi¢ni teorii. Jsou zde popsani zastupci
realnych a financnich investic. Dale jsou zminény také jejich hlavni vyhody, nevyhody
a jejich soucasny vyvoj na trhu. Nasledujici kapitola se zabyva pfimym investovanim
do nemovitosti. Shrnuje sou¢asny stav nemovitostniho trhu v Ceské republice, faktory
ovliviiujici cenu nemovitosti a zakonné povinnosti majitele nemovitosti. Posledni ¢ast
teoretické ¢astije zamérena na popis nepfimého investovdni do nemovitosti. Jsou zde
popsani dva vybrani zdastupci nepfimého investovani — investi¢ni fondy a
crowdfunding.

Prakticka ¢ast prace se vénuje komparaci vybranych zastupcl primého a nepfimého
investovani do nemovitosti v Ceské republice. Ze zastupcl pfimého investovani byly
vybrany investi¢ni byty z Usteckého kraje ve méstech Usti nad Labem, Most a
Chomutov. Ze zastupcl nepfimého investovani byl vybradn nemovitosti fond WOOD &
Co. Retail podfond a realitni crowdfundingova platforma Investown.



1 Teorie investic

Pojem investovani znamena vkladdani penéznich prostredkl po urlité ¢asové obdobi
do vybraného projektu, podniku ¢&i véci s primarnim cilem zhodnotit tento vliozeny
kapitdl v budoucnu a generovat kladné vynosy, které prevysi po¢atelni investici.

Lidstvo se oinvestovanizajimajiz po mnoho let. Moderni podoba dnesniho investovani
ma ovsem kofeny z obdobi mezi 17. a 18. stoletim, ve kterém se zacaly vefejné trhy
efektivné spojovat s potenciondinimi investory. Pfikladem mQZe byt vznik
Amsterdamské burzy v roce 1602 nebo New York Stock Exchange v roce 1792.
(Investopedia 2024a)

V prvni poloviné 19. stoleti patfily nejvétsi burzy vyhradné bankdm a Zelezni¢nim
spole¢nostem. Banky vlastnily vysoky kapitdl a Zeleznice predstavovaly klicové
pokrokové odvétvi jako dnedni automobilovy nebo poditacovy prdmysl. (Kohout 2018,
s.30)

Obdobi béhem primyslové revoluce v letech 1760-1840 a 1860-1914 vedlo celkové k
vysSSi prosperité pracujicich lidi, ktefi si tak mohli naspofit vice finanénich prostredkd.
V disledku tohoto jevu doslo k rozvoji pokrocilého bankovniho systému.

Velkou zasluhu pokroku v investovani mélo v tomto stoleti rychlé rozsifeni internetu,
které umoznilo online obchodovani a efektivni vymeénu informaci mezi obchodniky.
Doslo také k vyraznému prispéni v oblasti investi¢nich teorii diky novym koncepcim v
ocenovani aktiv, fizenf rizik &i teorii portfolia. Pfedstaveno bylo mnoho investicnich
nastrojl jako Private equity, Exchange Traded Funds nebo Hedge fondy. (Investopedia
2024a)

Na zacatku 21. stoleti potkala vétSinu investord nepfijemnd udélost v podobé
prasknuti dot.com bubliny. Jednd se o jev, ve kterém vétsina investor( davala pfednost
nové vznikajicim internetovym IT firmam, ve kterych vidéli obrovsky potencidl. Akcie
téchto firem se staly nadhodnocené a nasledné doslo k masivnimu propadu trZznich
cen akcii na nejvétsi IT burze Nasdag Composite. Toto obdobi dokazalo pfekonat jen
nékolik spolecnosti, které musely propustit vétsinu zameéstnanci a soustredit se pouze
na generovani zisku. S krizi se vypotfadavaly také vyznamné spolecnosti jako Amazon,
eBay ¢i Cisco. (Finex 2022a)
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Po prasknuti dot.com a atentatu na World Trade Center z 11. zafi 2001 byla americka
ekonomika silné oslabena. Americkd centrdlni banka proto reagovala snizenim
Urokovych sazeb na nejnizsi mozZznou Uroven se zameérem stimulace soucasné
ekonomiky. Ve spolupraci s federdIni politikou na podporu vlastnictvi domd dokdazala
vyvolat velky zajem na realitnich a financnich trzich a doslo tak k celkovému narustu
hypotecniho dluhu. Nové finanéni inovace umoznily vznik tzv. Subprime dluznikg.
Jednalo se o velmi rizikového klienta, ktery by se pfed touto udalosti nekvalifikoval na
ziskani hypote¢niho Uvéru. Témto klientdm banky poskytovaly Uvéry za velmi
vyhodnych podminek s predpokladem, Ze se Urokova sazba nezméni.

Ovsem kvali narUstajici inflaci v roce 2004 byl FederaIni rezervni systém nucen navysit
Urokovou sazbu. Narlst novych kontraktl se tedy zpomalil a banky v ddsledku
zachovani zisku musely navysit sazbu u stadvajicich pljcek. Vétsina véfitell si nové
nastaveni spldtek nemohla dovolit a ani refinancovat sv(j dluh, proto se uchylili k
rozprodavani svého majetku. To vyvolalo v roce 2007 zhrouceni trhu s nemovitostmi.
(Britanicca 2024)

Graf 2 PocCet exekuci v zavislosti na typu financovani
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V dobé narlstu hypotednich Uvér( nabizela fada financnich instituci na trhu cenné
papiry a financ¢ni derivaty, které byly kryty pravé témito hypotékami. Kdyz se investofi
dozvédéli, ze jsou jejich investice kryty velmi rizikovym zplsobem a maji ve
skutecnosti mnohem nizsi cenu, zacali tyto cenné papiry rozprodavat, coz znamenalo
vysoky pokles trzni ceny a obrovskd C¢ast zainteresovanych investor(, bank a firem
pfisla o své penize. Vrcholem této krize byl krach ¢tvrté nejvétsiinvesti¢ni banky v USA
— Lehman Brothers v roce 2008. O tomto obdobi ochromeni ekonomiky po celém svété
se hovofi jako o Velké recesi, kterd trvala od roku 2007 az do roku 2009. (Britanicca
2024)

1.1 Magicky trojuhelnik investovani

Jakékoliv finan¢ni investice se dé charakterizovat pomoci tfi konkurencnich cil:
vynosem, likviditou a rizikem. Neexistuje investice, kterd by mohla nabidnout soucasné
vysoky vynos, vysokou likviditu a zaroven nizké riziko. Proto si investofi musi vzdy
vybrat jeden nebo dva z téchto cild, které uprednostni pfi svém rozhodovani o
investovani. Napriklad u akcii investor mizZe dosahovat vysokych vynos( a likvidity, ale
musi poditat také s pomérné vysokym rizikem. Naopak nemovitosti predstavuji
obecné bezpecdnou investici, kterd naopak nedosahuje takové likvidity jako akcie.
Magicky trojuhelnik poméha investordm Iépe pochopit klady a zapory jednotlivych
investic a Iépe je tak v budoucnu zhodnotit. (Postfinance 2018)

1.2 Investicni strategie

Zvoleni investi¢ni strategie ovliviiuje celd rada faktord. Na zacatku kazdého
rozhodovaciho procesu je vhodné urcit, zdali bude investor uplatfiovat aktivni nebo
pasivni zplsob investovani. V portfoliu se pak ¢asto misi pravé obé varianty.

Aktivniinvestovani

Tato strategie se zaméfuje pfedevsim na stalou analyzu trhu, ¢astéjSi ndkupy a prodeje
aktiv. Jedna se o velmi naroc¢nou a rizikovou metodu. Investor musi mit vseobecny
prehled o trhu, efektivné jej analyzovat a nasledné urlovat vyhodny ndkup a prodej
potencidlné vyhodnych investic.

Pasivni strategie

Tato metoda je naopak zamérena na nakup a drzenf investice s vysSim casovym
horizontem. Tento zplsob investovani snizuje hromadné poplatky vznikajici pfi
obchodovani a zarovenl zvySuje danovou efektivitu investice. Obecné je pasivni
strategie povazovana za méné riskantni. Na druhou stranu zde nedochdzi k tak velkym
krétkodobym vynostm, jako v pfipadé efektivni aktivni strategie.
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Ristové investovani

Strategie investovdni zamérujici se na budovdni kapitdlu, kterd stoji na spravné
zvoleném nakupu aktiva s vysokym potencidlem navysit svoji hodnotu v budoucnu.
Nejcastéjise s touto metodou lze setkat u akcii popularnich technologickych firem jako
Tesla, Apple ¢i Microsoft. Typickd odvétvi, u kterych Ize také registrovat rdstovou
strategif, jsou rozvijejici se trhy v oblasti energie ¢i vesmirnych programd.

Hodnotové investovani

Vyznamnym predstavitelem této investi¢ni strategie je americky obchodnik a
podnikatel Warren Edward Buffett. Jeho Uspé&snost v investovani spociva v nakupu
akcif, u kterych se domniva, ze jsou velmi podhodnocené. Po ndsledném zotaveni trhu,
napfiklad z probihajici krize, se cena vybraného podniku zkoriguje a jeho trzni cena
prudce stoupne. Jedna se o velmi subjektivni zplsob investovani vyZadujici hromadu
zkuSenosti.

Prijmové investovani

Hlavnim cilem pfijmové strategie je vytvareni stalého penézniho pfijmu z investic.
Analyza trhu zde neslouZi primarné k nalezenf akcii s potencidlnim rlstem trzni ceny,
ale k vyhledani investi¢niho instrumentu, ktery umozni pravidelny pfijem ve formé
vyplacenych dividend ¢i Urok( ze zakoupenych dluhopisd.

Spolelensky odpovédné investovani

Pfedchozi strategie zamérovaly prevazné na nejvyssi mozny zisk. To ovSem nemusi byt
primarni cil kazdého investora. Spolecensky odpovédné investovani ma sirsi pohled,
jak mohou investice ovliviiovat svét kolem néas a jakym zplsobem mohou pfispét k
obecnému blahu lidstva. Investor na zakladé této strategie dava prednost eko-friendly
spolecnostem pred témi, které obchoduji napfiklad s fosilnimi palivy. Investor si také
mUze vybiratinvestice na zdkladé politického presvédcéenia vyhybat se spolecnostem,
které podnikaji v urcitych oblastech. Dalsim druhem socialné uvédomeélého
investovani je tzv. Halal investovani. Zde plati zdsadni pravidlo. Neinvestovat do
spolecnosti zaméfujici se na prodej alkoholu, hazardnich her a produktl z vepfového
masa. (Smartasset 2023)

1.3 Clenéni investic

Investice Ize rozdélit na redlné a financni. Hlavni rozdil pfedstavuje u realnych investic
navaznost na readlny predmeét ¢&i cinnost souvisejici s hmotnym aktivem. Vyhoda
redlnych aktiv je stdld podoba a vyuzitelnost pro majitele, tudiz jejich hodnota roste
bé&hem hospodarskych krizi ¢i béhem politické nestability. Nevyhodu naopak ¢asto
pfedstavuje velmi nizka likvidita.

Financniinvestice kombinuji vlastnost majetkovych, penéznich a dluznich prostredkd.
Investice je uchovavana v listinné podobé s podminkami pro vyrovnani a zdsadné
neprobihd mezi vice jak dvéma Ciniteli. (Altaxo 2019a)
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1.3.1 Zastupci realnych investic

Ve svété existuje obrovské mnoZstvirealnych investic. Mezi nejobchodovanéjsina trhu
Ize zaradit: drahé kovy, uméleckd dila a investi¢ni nemovitosti.

Drahé kovy

Hodnotové investovani do komodit se tykd predevsim drahych kov(, jako je zlato,
stfibro a platina. Zlato ma celou fadu vyuziti ve stomatologii kvili své odolnosti vici
kyselindm. Zdobi celou fadu Sperkd a diky svym jedinec¢nym vlastnostem vést elektrinu
i teplo je hojné vyuzivadno v elektrotechnickém prémyslu. Pfi zvysujici se nedQvére
bank predstavuje také ¢astou alternativu uchovatele hodnoty. Nejvétsi svétové zdsoby
zlata vlastni Spojené staty americké.

Cena stfibra je nachylnd k vyssi volatilité, jelikoz je jeho trzni cena vice spojena s
prdmyslovym vyuzitim nez u zlata. Vzestup stfedni tfidy pfi rozvoji trznich ekonomik
nastartoval zvysujici se poptavku po elektrospotfebicich, Iékarskych produktech a
primyslového vybaveni, které vyuziva unikatni vliastnosti stfibra. Tento kov nalezneme
také v mnoha bateriich a mikroobvodech.

Spolu se zlatem a stfibrem se na komoditnich trzich obchoduje ve velkém mnozstvi
také s platinou, ktera Casto ziskava vyssi trzni cenu nez zlato. Kazdoroc¢né se ji vydoluje
mnohem méné nez zlata, tudiz predstavuje stale vzacnéjsi komoditu. Nejvétsi vyuZiti
nachazi v automobilovém prdmyslu, ve kterém je pouzivédna jako soucast katalyzatord
snizujici uhlikové emise. Diky tomuto faktoru se trzni cena platiny silné odviji od
aktudIni poptavky po automobilech. Napfiklad pfi poklesu vyroby béhem pandemie
COVID-19 Sla jeji cena znatelné dolu. Dale Ize platinu najit na mnoha Spercich &i v
pocitacovém prdmyslu. Nejvétsi tézisté Ize nalézt v Rusku a Jizni Africe.

Na komoditnich burzach jsou vsechny kovy nabizeny ve standartni velikosti a Cistoté.
Vlastnéni drahého kovu ovsem sebou pfindsi nevyhody v podobé skladovani a
kvalitniho zabezpeceni. To je hlavni ddvod, pro¢ vétSina investorl neusiluje o
vlastnictvi ve fyzické podobé, ale ddvéa prednost cennym papirdm, které maji dany kov
jako podkladové aktivum. Dalsi nevyhodou je nulovy penézni pfijem béhem drZzeni
investice. (Investopedia 2023a)

Investovadni do umeénf

V dnesnim svété se stale vice lidi zajima o investovani do uméni. Podle rocni zpravy od
Art Basel dosahl globalni trh s uménim v roce 2021 celkovych trzeb 65,1 miliardy
dolar{, coz prfedstavuje procentudlni ndrust o 29 % oproti roku 2020.

Jedna se o aktivum, které si dlouhodobé uchovava svoji hodnotu v prlibéhu casu,
jelikoz jeho hodnota neni zavisla na vétsiné vnéjsich udalosti a témeérF nereaguje na
kolis&ni trhu. Funguje tedy také jako G¢inny prostfedek ochrany proti inflaci. Casto jsou
umélecka dila uchovavana také jako rezervni zaloha, kterd ma byt pfeddna budoucim
generacim. Hlavni nevyhodu pfedstavuje nizka likvidita pfi prodeji.
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Ten je casto velmi casové néarocny, jelikoz je vyzadovdno profesiondlni nacenéni
daného dila a nasledna spoluprace s aukénimi sinémi i soukromym sbératelem. Velké
riziko pro nové zacinajici investory predstavuje také nakup padélaného dila &i jeho
znehodnoceni kvili nesprdvnym skladovacim podminkdm. Dodatecny néklad mdze
pfedstavovat také nadkladné pojisténi proti kradezi.

Novym trendem v investovani je digitdIni uméni, které je spojeno zejména s NFT (Non-
fungible token) obrazky. Jedna se o digitaini formu umeéleckych dél, které nelze diky
jedine¢nému kédovani nahradit, jelikoZ je jejich struktura zapsdna v zabezpecené
digitdIni knize zvané Blockchain. V roce 2021 dosahl trh s digitalnim uménim
rekordnich 11,1 miliard dolar(. Tento trh je ale oproti klasickému vysoce volatilni a
nepredvidatelny. (MoneyUSnews 2022)

Graf 3 Vyvoj trhu s uménim v porovnani s akciovym indexem S&P 500
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Zdroj: Artelier (2024)
Investic¢ni nemovitost

Jedna se o nemovitost, kterd pfinasi pravidelny pfijem nebo je jinak prospé&sna pro
investi¢ni UcCely investora. B&zné je investorem vlastnéna jedna nemovitost slouzici
primarné k bydleni, zatimco ostatni poskytuji pfijmy z prondajmu a zisky
prostfednictvim zhodnocovani ceny na trhu. Investic¢ni nemovitosti Ize rozdélit do
dvou kategorii na obytné a komercni. Do obytnych se zahrnuji napfiklad rodinné
meéstské domy ¢&i panelové domy. Komerénimi nemovitostmi jsou pak maloobchodni
prodejny, skladovaci zafizeni ¢i kancelarské budovy.

Mezi vyhody investi¢ni nemovitosti Ize zafadit pravidelny pFfijem a neustale se zvysujici
poptdvku po bydleni, kterd v poslednim desetileti dramaticky vzrostla.

Nevyhodou je potreba velkého mnozstvi pocatecniho kapitalu, ktery je ¢asto obstardn
Uvérem od banky. Nenf tak poskytnut okamzity financni zisk a mGze trvat mnoho let,
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nez dojde k ndvratnosti investice. BEhem ekonomického poklesu mize byt také velmi
obtizné nalézt ndhradniky za zbankrotované firmy, které uZz nemaji na najem.

Béhem tohoto hledani tak mohou vznikat obrovské naklady na udrzbu komer&nich
objektd, které investorovi ¢asto znemozni splacet svij dluh. (Investopedia 2022)

Graf 4 Nabidkové ceny byt v CR
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Zdroj: CSU (2024)

1.3.2Zastupci financnich investic

Mezi nejzndméjsi zastupce financnich investic patfi penézni vklady, akci a dluhopisy.

PenéZni vklady

Pfedstavuji hotovostni investovani, které poskytuje navratnost ve formé Urokovych
sazeb. Obecné je toto investovani financniho obnosu jednotlivce nebo podniku do
podniku spojovadno s nizkym rizikem a vysokou likviditou. Casto jsou vyhledavany pfi
docasné potfeb& uchovat své penize béhem hledani investicnich pfilezitosti.
Nejbéznéjsim typem penézniho vkladu jsou spofici Ucty. VloZzené penize jsou zde
pojistény a investor k nim ma kdykoli pfistup. (Investopedia 2020)

Nevyhodou je pak minimalni drokova sazba, kterd v roce 2023 dosahuje u spoficich
Gc¢td kolem 6 %. Jednd se tedy pouze o Castecny zpUlsob, jak zabranit znehodnoceni
Uspor, jelikoZz ¢asto nedosahuje ani na vysi inflace. (TOP 2024)

Akcie

Pravni pojem akcie ze Zadkonu o obchodnich spoleCnostech definuje akcii jako cenny
papir nebo zaknihovany cenny papir, s nimzZz je spojeno pravo akcionadfe jako
spolecnika podilet se podle tohoto zdakona a stanov spolecnosti na jejim fizeni, jejim
zisku nebo likvidacnim zdstatku pfi zruseni s likvidaci. (Businesscenter 2023)
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Hlavni motivaci podniku emitovat akcie je navyseni penéznich prostrfedkd k provozu
svych aktivit. Jednd se o velmi efektivni zplsob, jak navysit sv0j kapitdl i pokryt
nezaplacené pohleddvky bez nutnosti splacet dodatecné Uroky za poskytnuti
bankovniho Gvéru. V nékterych firmach funguji také jako motivacni slozka ve formé
odmeén pro zaméstnance. Pokud se firma rozhodne vydavat akcie, musi dojit k tzv.
Prvni vefejné nabidce (Initial Public Offering). (Lynxbroker 2024)

Akcionarem je osoba vlastnici akcie, kterd ma pravo spolupodilet se na fizeni akciové
spolecnosti, pravo podilet se na zisku spolecnosti a pravo na likvidacni zU0statek
majetku akciové spolecnosti. (Malek;O8krdalové;Valouch 2010, s.83)

Organy akciové spolecnosti
Valnd hromada

Nejvyssi orgadn spolecnosti tvofeny akciondfi rozhodujicich o zméné stanov, rozdéleni
zisku a schvaleni U&etni uzavérky s pravidelnym hlasovanim nejméné jednou roc¢né. Je
usnasenischopnd, pokud jsou pfitomni akcionari s minimalni hodnotou akcii 30 %
zakladniho kapitéalu.

Pfedstavenstvo

Zastupuje spolecnost a obstardva obchodnivedeni.V monistickém systému obstarava
tuto funkci spravni rada.

Dozorcirada

Jednd se o kontrolni organ dohliZzejici na vykon pfedstavenstva. Dale kontroluje Ucetni
uzévérku a navrh na rozdéleni zisku. (CEED 2021)

Vyplata dividend

U vétsiny akcii se Ize setkat s pravidelnym vyplacenim dividend. Jedna se o ¢ast zisku,
ktery spolec¢nost kvartdlné nebo jednou za rok prerozdéluje svym akcionariim.
Procentualni vySe dividend se odviji na zakladé dividendové politiky akciové firmy.
Finalni ¢astka je urcena spravni radou spolecnosti a nasledné musi byt schvalena
valnou hromadou. (XTB 2024)

Clen&ni akcif podle danych hledisek
1) z hlediska podoby
- listinné akcie
- zaknihované akcie
2) z hlediska formy
- akcie na jméno

- akcie na majitele
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3) z hlediska jejich druhu

- kmenové akcie

- prioritni akcie

- zaméstnanecké akcie

- zlaté akcie (Altaxo 2019b)

Akcie Ize uchovéavat v podob¢é listiny, kterou ma majitel u sebe. Druhou moznost{ jsou
zaknihované akcie, které jsou registrovany v Centrdinim depozitafi cennych papirl v
Praze.

Dle formy Ize rozliSovat akcie na jméno a na majitele. Akcie na jméno jsou striktné
vazany pouze na daného akcionare, tudiz jakékoliv pravni kroky s ni spojeny mize
vykondvat pouze akciondr zapsany v seznamu akcionard. Zmeéna majitele je mozna
pouze rubopisem a v nékterych pfipadech je podminéna souhlasem akciové
spole¢nosti, tudiZz je tato forma vice odolnad pred pfipadnym odcizenim. Akcie na
majitele neni vdzdna na konkrétniho akcionafe, proto jeji pfevod Ize uskutecriovat
anonymné a mnohem rychleji.

Kmenové akcie predstavuji zakladni obchodované akcie na trhu bez zvlastnich prav Ci
vysad. U prednostnich akcif je vyplata dividend a podil na likvida¢nim z{statku hlavni
prioritou, kterd je vykoupena omezenym pravem akcionare podilet se na fizeni
spolecnosti ¢i zasedat ve valné hromadé. Zaméstnanecké akcie jsou pak vydavany
podnikem formou benefitu pro své zameéstnance. Zlaté akcie byly znamé na pocatku
90.let pfi privatizaci statnich podnikd. Dnes uz se s nimi ovéem neobchoduje. (Penize
2020a)

Faktory ovliviujici cenu akcif
Cinnosti spole¢nosti

Vysoky finanénf zisk firmy za Ctvrtleti dokdZe vzbudit v investorech ddvéru a vyvolat
velikou poptadvku po akciich nasledovanou ristem trzni ceny. Naopak vysoka ztrata
podniku mdze vlastni akcie témér znehodnotit. Z vnitfnich faktord firmy mohou mit na
cenu akcii vliv také udalosti jako je vydani nového produktu, Umrti vyznamnych fidicich
pracovnikd, mezindrodni expanze na nové trhy &i ztrata dlleZitého zdkaznika.

Stav ekonomiky

Probihajici recese ¢i hospodarsky rlst v narodni ekonomice méa zasadni vliv na vyvoj
cen akcii. Stale snizujici se nezaméstnanost v kombinaci s velkym poctem pracovnich
mist m{ze v investorech vyvolat pocit stabilni a silné ekonomiky, do které je vyhodné
investovat. Cena akcii se odviji také na zadkladé inflace. Diky vysokym ndakladdm na
zboZi &i sluzby se mUze firmé snizit finan¢ni vykonnost, coz povede ke snizenému
celkovému zisku, ktery bude pro potencionalniinvestory méné atraktivni.
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Urokové sazby

Naklady spojené s pljcovanim penéz potfebnych pro chod firmy hraji vyznamnou roli
pri kone¢ném souctu celkovych naklad(. Vétsi ndklady znamenaji mensi zisk pro
investory, tudiz i pokles cen akcii. Pri vySsich Urokovych sazbdch stoupaji na popularité
také konkurencni depozitni certifikaty, dluhopisy a jiné investice, které prosperuji z
vétsi hodnoty Urokovych sazeb.

Vyvoj ve svété

Geopolitické faktory jako jsou vélky i prirodni katastrofy mohou zplsobit znacné
vykyvy cen na akciovém trhu. Podle prlzkumu LPL Research doslo bé&hem 20
vyznamnych geopolitickych krizi k prdmérnému 5 % poklesu zndmého akciového
indexu S&P 500. Jednalo se o udélosti jako je napfiklad Utok na Pearl Harbor, atentat
na prezidenta Johna F. Kennnedyho Ci teroristicky Utok z 11. zafi. Vyzkum zverfejnény
Mezindrodnim ménovym fondem dosel k nazoru, Ze jsou geopoliticka rizika
uskutecnéna v letech 1985 az 2020 zdsadnim faktorem, ktery pfispél k poklesu cen
akcii 0od 10,53 % az do 42,14 %. (Time 2024)

Graf 5 Index globéalnich akciovych trh{ MSCI
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Mezi vyznamnou vyhodu akcii oproti vétsiné druhU investic Ize zafadit nulové zdanéni
vynosl pro investora drziciho akcie déle nez 6 mésicld. Obecné je dle statistik
doporuc¢eno drzet akcie minimalné deset let a vlastnit je jako dlouhodobou likvidni
investici, kterd prinasi pravidelny pfijem z dividend a zaroven je zhodnocovana v
pribéhu ¢asu. Nevyhodu u kradtkodobého investovani mohou byt jednotlivé poplatky
za prodej ¢i ndkup na akciové burze. Dale pak zdanéni dividend a potencidlni ztrata
celé investice pfi bankrotu spole¢nosti. (Investujme 2016)
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Dluhopisy

Predstavuje financni néastroj se stanovenym pevnym vynosem, ktery popisuje
dohodnutou pdjcku mezi investorem a dluznikem se stanoveny datem splatnosti
jistiny a podrobnosti o budoucich Urokovych platbéach.

Dluhopisy jsou bézné vydavany vliddou, kterd s nimi financuje vystavbu silnic, Skolijiné
potfebné infrastruktury. U firem jsou dluhopisy vyuzivany na rlst podnikdni, ndkup
nemovitosti, vyzkum nebo k hledani novych zaméstnancd. Diky dluhopisdm se tak
mohou dostat k daleko vétsi sumé penéz, nez by jim mohl poskytnout klasicky
bankovni Gvér.

Kupdnovd sazba

Urokové sazba u dluhopisd se nazyvé kupdnovéa sazba, kterd je vyjadiena z nominain{
hodnoty dluhopisu. Kupdn je pak pravidelné vyplacend ¢astka véfitelovi. (Investopedia
2024b)

Déleni dluhopisl podle emitenta
Statni dluhopisy

Vydavatelem statnich dluhopisC v Ceské republice je Ministerstvo financi. Existuji ve
dvou variantach jako reinvesti¢ni statni dluhopis nebo statni protiinflacni dluhopis.
Jednd se o témeér bezrizikové dluhopisy, které ovSem nedosahuji tak vysokych
Urokovych sazeb jako napfiklad firemni. Od roku 2021 je vynos ze statnich dluhopis(
osvobozeny od dané z prijmu. (Sporicidluhopisy 2023)

Municipalni dluhopisy

Tento typ dluhopisu je emitovdn mésty, obcemi a kraji, které za splaceni dluhu rudi
vlastnim majetkem.

Korporatni dluhopis

Vydavatel je konkrétni firma, ktera potfebuje dodatecné financni prostfedky pro svoji
obchodni ¢innost. Vynos z téchto dluhopisl sice podléhd zdanéni, ale dosahuje
vyssich hodnot nez u statnich ¢i municipéinich dluhopisu kvali vétsSimu riziku ztraty
spole¢nosti. (Dluhopisomat 2017)

Rating dluhopisu

DCleZitym aspektem u dluhopisu je jeho rating udélovany ratingovou agenturou.
Jednd se o bonitu neboli schopnost emitenta dostat svym zavazkdm a radné splacet
sv(j dluh. (Investopedia 2023b)

Mezi vyhody dluhopisl Ize zaradit staly pfijem v podobé jednotlivych splatek, u kterych
Ize zjistit jejich pFfesnou hodnotu.
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Moznost vydélku pfi prodani dluhopisu za vyssi cenu a zaroven urcita jistota vydélku,
jelikoZ jsou majitelé dluhopisu pfi pfipadné likvidaci spolec¢nosti vyplaceni dfive nez
akcionari. Na druhou stranu ndvratnost a likvidita nenf tak vysoka jako v pfipadé akcii.
(OKdluhopisy 2024)

2 PFimé investovani do nemovitosti

Pfi tomto typu investovani se stadvd investor zarovenl majitelem daného investi¢niho
bytu, domku ¢i jiné nemovitosti. M4 tedy vétsi prehled o své investici a zaroven neplati
poplatky tfetim strandm za obstardni investice. Nevyhodou je vysoky pocatelni
financni vydaj, ktery musi byt ¢asto obstaran dlouholetym zavazkem v podobé
bankovniho dvéru. S pfimym investovanim do nemovitosti se také poji dodatecné
naklady, které souvisi s Udrzbou a provozem nemovitosti. Oproti nepfimému
investovani ma také c¢asto nizsi likviditu. (Moneta 2024a)

2.1 Nemovitostni trh v CR

Béhem let 2000 a 2008 dosahoval trh s nemovitostmi velké konjunktury. Diky vysoké
poptavce dochdzelo i k trojndsobnému navyseni cen nemovitosti v zadanych
lokalitach. V roce 2008 pfisla ekonomicka krize, kterou zapficinila hypotecni krize v USA
a nasledny pad vyznamné investi¢ni banky Lehman Brothers. V nasledujicich letech
2009 az 2012 byli investofi vici realitnimu trhu velice skepticti. Dochdzelo aZz ke 40 %
propadu cen nemovitosti a dilezitym aspektem na trhu se stavala solventnost klienta.
Rok 2013 predstavoval bod zvratu, ve kterém doslo k opétovnému narustu cen
nemovitosti. (JiriSimon 2024)

Béhem let 2018-2022 narostly ceny novych residencnich i starsich obydli v prdméru o
63 %, diky vysoké poptavce dané pfiznivou ekonomikou, nizkymi Urokovymi sazbami
ze strany bank, ale i nedostatkem alternativnich druhd investic. Velka ¢ast lidi méla
zajem o nakup nemovitosti také diky nasetfenym financénim zasobam béhem
pandemie Covid-19. (Investicniweb 2023a)

Silnd poptdvka po nemovitostech v Ceské republice v dnedni dobé& je zapfi¢inéna
hlavné vysokou inflaci a obavami obcan( z dalSiho ekonomického vyvoje. Vlozeni
svych Uspor do konzervativni investice jako jsou nemovitosti, tak povazuji za
bezpelnou variantu ochrany svych penéZznich prostfedkd. Dalsi faktor ovliviujici
poptdvku predstavuje také velky zadjem o zlepseni kvality bydleni, ktery pfispivd k
hledani pfijemnéjsiho bydleni v novych ¢i v nové zrekonstruovanych bytech. S timto
faktorem souvisi také relativné nardstajici nabidka developerskych projektd.

Znepokojujicim faktem je ovSem rozdilnost rlstu ekonomiky stdtu, kterd roste
pridmeérné o 3 % ro¢né a rdstu cen nemovitosti s ro¢nim narlistem kolem 7 %. Z
dlouhodobého hlediska se tak nemovitostni trh stava kazdym rokem nedostupnéjsi.
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Napfiklad v hlavnim mésté Praha je témé&f nemozné pro mlady par ziskdni hypotéky na
nové bydleni, jelikoZ pro pocatelni ekvitu z 10-20 % hypotéky by museli mit nasetfeno
kolem jednoho milionu korun. (JiriSimon 2024)

Tuto rozdilnost lze zachytit také ukazatelem tzv. Price to Income Ratio, ktery se
vypocitd podilem préimérné ceny nemovitosti a prdmérného roéniho pfijmu
domacnosti ve zkoumané lokalité. Vysledna hodnota poté znazorfiuje, za jak dlouho
mUze byt tato nemovitost splacena, pokud by na jeji splaceni slo 100 % prijmu. Diky
vysokym Urokovym sazbdm a jiz zminénému nepoméru rlistu mezd a cen nemovitosti

Vv

se Ceska republika nach&zi na posledni pfi¢ce v porovnani s ostatnimi staty EU.

Graf 6 Ukazatel Price to Income Ratio v jednotlivych zemich EU
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Poptdvka po nemovitostech je také zna&né podporena velkym zajmem Cech{l bydlet
ve vlastnim. Pfi srovnani se staty v Evropské unii dosahujeme nadprimérné hodnoty
kolem 77 % s umisténim na 11. pfiCce. Hypotecnim Uvérem je zde zatiZzeno 21 %
obyvatel a v ndjmu zde Zije pouhych 23 %. (Investicniweb 2023b)
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2.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti prfedstavuje soubor popisnych, geometrickych a polohovych
Gdajl o nemovitostech na Uzemi Ceské republiky. Katastr je zdrojem informaci, které
slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro danové a poplatkové Gcely, k ochrané
zivotniho prostredi, zemédélského a lesnitho pddniho fondu, nerostného bohatstvi,
kulturnich pamatek, pro rozvoj Uzemi, k oceriovani nemovitosti, pro Ucely védecké,
hospodarské, statistické a pro tvorbu dalsich informacnich systémd.

Informacni systém je zpracovan prostfednictvim vypocletni techniky. Obsazené
informace Ize rozdélit na geodetické zahrnujici katastralni mapu a popisné s cilem
upresnit Udaje o jednotlivych stavbach, bytech, parceldch a pravnich zalezitostech.
(CUZK 2020a)

Poskytovani idajl z katastru nemovitosti

Bezplatné nahlizeni do katastru je umoznéno online pfistupem do prdbézné
aktualizované centrdlni databaze vychéazejici z podkladl dodanych katastralnimi
pracovniky. Druhym zplsobem ziskani Gdajd je zaslani pisemné Zadosti na katastralni
Urad, ktery za spravni poplatek poskytuje kopii ve formé verejnych listin. (CUZK 2020b)

Nejvice Zadanym dokumentem je vypis z katastru nemovitosti, ktery je potfebny pfi
pripadné stavbé, prodeji ¢i ndkupu nemovitosti. Mezi dalsi ¢asto hledané dokumenty
patfi zastavni smlouvy, kolaudadcni rozhodnuti, vécna bfemena, prohlaseni viastnikd i
geometrické plany. Pfi vyhledavani online formou je nutné uvést nazev katastralniho
Uzemi, Cdcislo popisné, parcelni dislo pozemku nebo evidencéni dcislo fizeni.

(Dostupnyadvokat 2023)
Zapis do katastru nemovitosti

Zapisy lze uskutecnit prostfednictvim vkladu, zaznamu nebo poznamky. S vkladem do
katastru se poji vécna prava, najem a pacht. Zdznam slouzi k zapsani prav odvozenych
od vlastnického prava (napr. pravo na uzivani majetku statu, obce ¢i kraje). Pozndmka
umozniuje zapis vyznamnych informaci ohledné evidovanych nemovitosti a jejich
vlastnikd. U zapisu pomoci vkladu a zaznamu je vyzadovano pravomocné rozhodnuti
katastralniho Uradu. (Mujpravnik 2024)

2.3 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Trzni cena kazdé nemovitosti je zpravidla uréena jeji polohou, technickym stavem,
rozloZzenim a dodate¢nym home stagingem.

Umisténi

Z&sadni faktor urcujici cenu nemovitosti je az z 90 % jeji poloha. Obecné jsou
vyhledavany lokality v klidném prostfedi s dobrou obcdanskou vybavenosti, kvalitni
infrastrukturou, dostatkem zelené& a dobrou dostupnosti do centra. V Ceské republice
jsou nejvice zadanymi lokalitami nemovitosti nachdzejici se v Praze a jejim okolim.
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Vv

Déle Ize zaradit mezi drazsi lokality Stfedocesky, Jihomoravsky, Kralovehradecky a
Pardubicky kraj. Naopak nejmensi zdjem o nemovitosti se poji s Moravskoslezskym,
Olomouckym a Usteckym krajem. Cena odvijejici se od polohy nemovitosti souvisf také
s zivotni Urovni v dané oblasti. Ve vétsich méstech je tato Uroven zpravidla vySsi nez v
mensich obcich, tudiZ jejich cena stoupa rychleji. (NemovitostiRen 2022)

Technicky stav

DUleZity aspekt, ktery ma vliv na konecnou prodejni cenu nemovitosti, je jeji celkovy
technicky stav. Investor se vzdy bude zajimat, jestli bude nutné do zakoupené
investice v budoucnu investovat ¢i budou potifebné jenom mensi Gpravy. Z prizkumu
vyplyva, Ze ma ochota rekonstrukce snizujici trend a budouci majitelé predevsim
preferuji kvalitni technicky stav s moznosti okamzitého bydleni. Tento stav je urcen
predevsim pouZitymi materialy pfi vystavbé. Nejvétsi zajem je o tradi¢ni cihlové domy
a byty. Z pohledu provoznich nakladl jsou uprednostfiovany stavby s kvalitni izolaci,
novymi okny, solarnimi panely, domaci Cistirnou ¢i tepelnym cCerpadlem, které zajisti
vlastnikovi Uspornéjsi bydleni. Justo 2022)

V soucasné dobé jsou na trhu poptavany zrekonstruované moderni byty, umoznujici
Setrné a okamzité bydleni. Odbornici ovsem doporuluji ponechat pfi pfipadném
prodeji nemovitosti dany byt ¢i ddm v pdvodnim stavu za sniZzenou cenu, jelikoz je
¢asto nemozné odhadnout vkus potencidlnich kupct. (NemovitostiRen 2022)

Rozlozeni

Nejvice se na nemovitostnim trhu v Ceské republice prodavaji byty o malé velikosti,
kterych je vdnedni dobé nedostatek a disponuji tak nejvyssi cenou v pfepoctu na metr
Ctvere¢ni. (Lookreality 2022)

U béznych rodinnych dom( je nejvice Zddanou variantou 5 nebo 6 dobre rozmisténych
mistnosti, idedIné v dvoupatrovém rozloZzeni s koupelnou a loZnici v hornim patre.
Vyznamny faktor navysujici cenu nemovitosti az o 20 % je proskleny vyhled do krajiny
napfiklad z obyvaciho pokoje, ktery dokdze potencialniho kupce &asto prfimét k
nakupu. Cenu bytu dale velmi ovliviiuje orientace oken, kterd v pfipadé sméfovani na
jih mazZe navysit cenu az 0 5 %. (Justo 2022)

Napriklad u panelovych byt hraje vyznamnou roli také skutecnost, zda se dana
jednotka nachazi v pfizemnim patfe nebo jestli se jedna o podkrovni byt. Byty v nizsich
patrech jsou obecné méné oblibené, jelikoZz zde obyvatelé ¢asto ztraci pocit soukromi
a bezpedi. V nejvySsim patre Ize zase ¢asto zaznamenat Uniky tepla a problémy s
hydroizolaci.

Home staging

Jednd se o velmi oblibeny trend a efektivni nastroj, jak I1ze v dnesni dobé& navysit o
nékolik procent trzni cenu nemovitosti. Pomoci estetickych Uprav, které jsou cCasto
navrzeny zkusenou designerskou firmou, umoznuje zapUsobit kladnym dojmem na
potencialni kupce pfi prvni prohlidce nemovitosti.
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Prvni dojem hraje zadsadni roli, podle které se kupujici napfiklad rozhodne, zdali klikne
na webovy inzerat ¢i nikoliv. Mezi tyto Upravy lze zaradit dlkladny dklid, malovani a
nakup drobnych estetickych prvkd v podobé kvétin, kobereckd ¢&i polstarko.
(Lookreality 2022)

2.4 PFimé viastnéni nemovitosti

Jedné se o nejb&Zné&jsi formu viastnictvi v CR, ve které mé majitel plnou kontrolu nad
nemovitosti. Pri pfipadné zméné vlastnika se tato uddlost zapisuje do katastru
nemovitosti. Mezi hlavni prava vlastnika lze zaradit prodej, pronajmuti, uvaleni
exekuce ¢&i vécného brfemena. S vlastnictvim nemovitosti se poji také pravni
povinnosti, jako je napfiklad povinny pfispévek do fondu oprav v pfipadé vlastnictvi
bytu nachézejiciho se v bytovém domé. (Bydlenicko 2020)

Déale musi vlastnéna stavba béhem svého zivotniho cyklu splfiovat fadu kritérii, které
vychazi z nafizeni Evropského parlamentu, Rady EU i z Ustavy Ceské republiky. Celkoveé
jsou tyto pozadavky shrnuty do 7 hlavnich oblasti:

1. Mechanicka odolnost a stabilita

2. Ochrana proti hluku

3. Bezpecnost uzivani

4. Uspora energie

5. Ochrana proti hluku

0. Ochrana zdravi a zivotniho prostfedi

7. Udrzitelné uzivani prirodnich zdrojd (Wealth 2023)

Provozni a technické povinnosti

K témto poZzadavkim Ize zatadit povinnosti souvisejici s udrzovanim distoty v objektu,
jako je pravidelny Uklid prostor(, malovani stén, odstranovani napadlého snéhu na
stfechach a naskladnéného odpadu. Z hlediska technického je dllezitd pravidelna
kontrola celkového stavu nemovitosti skrze provadéné revize technickych zafizeni se
zvySenou mirou ohrozeni zdravi tak, aby nepfedstavovaly nebezpedi pro své okoli. Lze
sem zaradit napfiklad vsechny elektrické, plynové, tlakové a zdvihaci zafizeni uvnitf
budovy. V projektové dokumentaci musi byt také uveden Stitek energetické naro¢nosti
budovy. Tento prlkaz je zpracovan kvalifikovanymi specialisty, ktefi jsou povéreni
Ministerstvem prmyslu a obchodu jednou za 10 let. V pfipadé komercnich budov je
velmidllezitd pozarni bezpecnost, s kterou souvisi potfebné vybaveni, jako jsou hasici
pristroje, elektrické pozarni signalizace, evakuacni plany, ale i pfehledné oznaceni
Unikovych cest.
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Pravnické povinnosti

Jednd se o povinnosti spojené s Ucetni evidenci, rozvrzenim investi¢nich naklad(,
odpisem majetku a odvodem dané z nemovitosti. Z pravniho hlediska se vlastnik
nemovitosti musi prevazné fidit podle zdkonu ¢. 338/1992 Sb. Zdkon o dani z
nemovitych véci, zakonu ¢. 563/1991 Sb. Zdkon o Ucetnictvi a podle Oblanského
zakoniku 89/2012 Sb. Novela ob&anského zdkoniku zahrnuje vSechny oblasti lidského
jedndni a poskytuje pravni vysvétleni v pripadé ndkupu, prodeje, pojisténi (i
pfenechani nemovitosti. (Tzbinfo 2018)

Pofizeni nemovitosti

Nejbé&zn&jsim zplsobem financovani nového bydlenije podle statistik Ceské bankovni
asociace hypote&ni Gvér. Vice neZ tretiné Cechl pomohla hypotéka k ziskanf
nemovitosti. Dale jsou uzivany Uvéry ze stavebniho spofeni s 15 %, Ucelové Uvéry 7 %
a spotrebitelské Gvéry se 4 %. Nadkup pomoci nasetfenych finanénich prostfedkd si
mdze dovolit pouze 10 % Cechd. Ve spole¢né doméacnosti v nemovitosti viastnéné
napfiklad partnerem ¢i pfislusnikem rodiny Zije okolo 11 % a zbylych 9 procent obyva
nemovitost ziskanou béhem dédické fizeni.

Hypotedlni dvér

Jednd se o dlouhodoby dvér poskytnuty bankou, kterd nabyvad zastavniho prava k
nemovitosti. Radf se k G&elovym Gv&rdm, ktery mZe dluznik vyuZit jeding k nakupu,
vystavbé &i rekonstrukci nemovitosti za Ucelem pronajmu ¢&i bydleni. Soucasné
existuje také americka hypotéka, kterd predstavuje nelcelovy Uvér se zastavnim
pravem k nemovitosti. Vyhoda v podobé pouZiti poskytnutych penéz na cokoliv pro
nasi potfebu je ¢asto vykoupena vyssi Urokovou sazbou. Mezi novodobé trendy lze
zaradit i zelené ¢i eko udrZitelné hypotelni Uvéry, které jsou podporované bankami s
cilem navysit poet energeticky Uspornych bydleni v Ceské republice. Pokud jsou tyto
stavby napfiklad vybaveny ekologickymi prvky, jako jsou fotovoltaické panely i

tepelnd cCerpadla, mdze vlastnik ¢erpat z mnoha vyhod v podobé nizsich Urokovych
sazeb Cislev na pojisténi. (Hyponamiru 2023)

Vyhody

V Cesku by pro vétsinu lidf nebylo moZné vlastnit nemovitost bez hypote&niho Gvéruy,
ktery umoznuje rozlozeni velkych nakladd na mnoho let dopredu. Dlouhd doba
splaceni umoznuje obecné poskytovat hypotelni Gvér s nizsi drokovou sazbou nez u
jinych typ0 pljcek. Diky nizSimu Uroku mUze byt v nékterych pfipadech velikost
jednotlivé splatky nizsi nez mési¢ni ndajem. Pfi splnéni podminek uréenych viadou i
bankami, jak jiz bylo zminéno, Ize také dosdhnout na vyhodnéjsi dvéry.

Nevyhody

Hypotéka prfedstavuje dlouhodoby zdvazek splatit spoustu penéz i s droky, u kterého
je findIni splacend ¢astka vyznamné vétsi nez ta zapdjcena.
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Dalsi nevyhodu predstavuje potencidlni riziko ztraty domova, pokud je dluznik
neschopen splacet svlj dluh. Béhem splaceni se mohou vyskytovat dodatecné
naklady v podobé poplatkd za prevod a ocenéni, ale i za celkovou Udrzbu nemovitosti
jako je zajisténi nové izolace ¢i opravy porouchaného kotle. Nevyhodu mdze
pfedstavovat i nestabilni vySe Urokové sazby u hypotéky, kterd se neustdle méni v
z4vislosti na Urokovych sazbach Ceské ndrodni banky a predpoklddané inflace.
(Whathouse 2024)

2.5 Danéni nemovitosti v CR

Dan z nemovitych véci

Majetkova dan, podle které musi byt kazdoro¢né zdanény vlastnické nemovitosti, do
kterych lze zaradit napfiklad rodinné domy, byty, stavebni parcely, zahrady, vinice i
ovocné sady evidované v katastru nemovitosti. Dafl se rozdéluje podle vlastnosti
nemovitosti na dan z pozemk0d a dan ze staveb a jednotek. Konec¢nd hodnota poté
zavisi na druhu nemovitosti, vymeére v m2 a koeficientu obce, ktery je uréen podle
velikosti obce, ve které se dana nemovitost nachazi. OdliSnosti od ostatnich dani je
skute&nost, Ze je uhrazovana vzdy dopfedu a to 1. ledna kalendarniho roku, na ktery je
vystavena. V Ceské republice vykondva tuto funkci stat prostfednictvim finanénich
Uradd. Konecnym pfijemcem dané jsou ale jednotlivé obce a mésta, ve kterych se dané
stavby a pozemky nachazeji.

Nékterym stavbdm &i pozemkdm je ovsem udélena vyjimka a nepodléhaji této dani.
Lze sem zaradit nemovitosti ve viastnictvi Ceské republiky, kol i obci, jako jsou veFejna
sportovisté, parky ¢i vyzkumné instituce. (Podnikatel 2024)

Dan z prodeje nemovitosti

Sazba dané pfiprodeji nemovitosti je u vétsiny fyzickych osob 15 %. U pfijmu pravnické
osoby pak podléhd vysledny zisk zdanéni 19 % sazby. Pokud je vysledny zisk vyssi nez
48nasobek primérné mzdy, musi byt poté zdanén navysSenou sazbou 23 %, kterd
nahradila solidarnidan v roce 2021. Tato hranice byla pro rok 2022 nastavena na ¢astku
1935 552 K.

Podle zdkona 586/1992 Sb. o danich z pfijmu, existuji urlité podminky, které
osvobozuji prodejce nemovitosti od nasledného zdanéni. Tyto vyjimky muZe uplatnit
pouze fyzickd osoba, kterd nema nemovitost zapsanou v obchodnim majetku, jelikoz
by prodej pfedstavoval pfijem z podnikatelské ¢innosti.

1. Casovy test

Placeni dané z prodeje nemovitosti se nevztahuje na prodejce, ktefi svoji nemovitost
vlastnili déle nez 5 let. Od roku 2021 se tento limit pro vSechny nové pofizené
nemovitosti navysil na 10 let. U nemovitosti nabytych pfed 1. lednem 2021 ovsem
nadéle z{stdva pétiletd hranice. Casovy test zadnd podanim navrhu na vklad na
katastralnim Uradé a je ukoncen pfevodem na nového majitele.
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V pfipadé nabyti nemovitosti béhem dédického fizeni se mUze pripodist také doba, po
kterou byl jeji pfedchozi majitel vlastnikem.

2. Bydleni v nemovitosti

Dalsi vyjimku predstavuje bydleni v nemovitosti bezprostfedné pfed prodejem
minimalné po dobu 2 let. Pfi vlastnéni budovy napfiklad manzelskym parem, staci
pfitomnost pouze jednoho z nich. Prostfedky slouzici k doloZzeni naroku na tuto
podminku jsou dorucené dopisy, UCty za energie i internet, ale i ¢estné prohlaseni
souseda.

3. Pofizeni nového bydleni

Posledni moznosti, jak se Ize vyhnout odvodu dané z prodeje nemovitosti, je obstarani
nového bydleni za veskeré obdrzené penize z prodeje nejdéle do 1 roku od obdrzeni
financnich prostfedkd na bankovni Ucet. Do obstarani nového bydleni spada nakup
bytu nebo domu, rekonstrukce ¢&i vystavba na koupenim pozemku, ale i splaceni Gvéru,
poskytnutého na bydleni. (Maxima 2024a)

Dan z prondajmu nemovitosti

Podle velikosti pfijmu z ndjmu se v Ceské republice uplatfiuje 15 % a 23 % progresivn{
dan. Ddlezité je u prondjmu rozlisovat, zdali se jedna o obycejny ndjem zdanitelny dle
§ 9 ZDP nebo o podnikatelskou ¢innost, kterd se dani odliSnym zplsobem dle § 7 ZDP.
Do téchto Cinnosti spadaji vesSkeré ubytovaci sluzby typu Airbnb, Booking a veskera
ostatni kratkodoba ubytovani za Ucelem rekreace. Ddle se jednd o podnikani, pokud je
nemovitost zapsana v obchodnim majetku vlastnika.

Pokud nepresahne pfijem u pronajimané nemovitosti ¢astku 6000 K¢ ro¢né, nemusi
zaméstnany vlastnik podavat dafiové pfiznani a platit dan. Pokud vlastnik neni
zaméstnancem a ani nema zivnostensky list jako v pripadé vétsiny ddchodcl, nevznika
mu dafovad povinnost, jestlize vyslednd ¢astka nepfesdhne hodnotu 15 000 K¢& rocné.
(Maxima 2024b)

3 NepfFimé investovani do nemovitosti

Jednd se o formu investovani, pfi které neni investor vlastnikem celé nemovitosti.
Investovani probihd pomoci nashromazdénych finanéni prostfedkd od drobnych
investor(, které jsou pouzity k ndkupu investi¢ni nemovitosti prostfednictvim
nemovitostnich fondd, crowdfundingl ¢i jednotlivych dluhopisd. Tyto alternativni
investice tak predstavuji dostupnéjsi zplsob investovani, protoZze nevyzaduji tak
vysoky pocatecni kapitdl jako v pfipadé pfimého investovani. Pfi srovnani vynosnosti a
rizika dosahuji ¢asto podobnych vysledk({ a v dnesni dobé jejich obliba stale stoupa.
(Maximponomarenko 2022)
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3.1 Nemovitostni fondy

Specidlnim druhem podilovych fondd jsou nemovitostni fondy, které investuji do
vybranych nemovitosti pfimo nebo skrze nemovitostni spole¢nosti. Nemovitostni fond
musi byt pouze otevienym podilovym fondem nebo akciovou spole¢nosti s
proménnym zakladnim kapitdlem. (MFCR 2013)

Pomoci podilnikd jsou skrze kolektivni investovani nashromaéazdény financnf
prostredky, které jsou dale pouzity na stavbu ¢i ndkup nemovitosti dle investi¢ni
strategie fondu. Nejcast&jSim typem nemovitosti jsou komeréni stavby jako
kancelarské budovy, logistické parky, ndkupni centra, vyrobni arealy &i hotely.

Hlavnim zdrojem fondu jsou pfijmy z prondjmu nemovitosti a jejich stoupajici trznf
ceny. Proti inflaci jsou fondy smluvné chranény tzv. inflacni doloZkou, podle které se
upravuje vyse najmu v zavislosti na ristu spotrebitelskych cen. (Ceskasporitelna 2024)

Uzaviené smlouvy o pronajmu pro jednotlivé firmy maji odlisné podminky nez v
pripadé fyzickych osob. Jsou vétsinou ujednany na dlouhé nadjemni obdobia v pripadé
odstoupeni od smlouvy hrozi najemnikovi vysoké sankce. Tato vyhoda pfidava
nemovitostnim fonddm na stabilité a bezpecnosti. (Finex 2022b)

Usporadani spravy fondu

Nemovitostni fondy upravuje zdkon & 240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a
investi¢nich fondech, ktery popisuje pozadavky pro vykonavani funkce administratora,
obhospodarovatele a depozitare fondu.

Obhospodartovatel

PIni funkci statutdrniho organu. K vykondvani funkce obhospodafovatele a
administratora je zapotfebi vlastnit licenci od Ceské narodni banky. Jeho hlavnim
Ukolem je fizeni a vybér investic v souladu s investi¢ni strategii fondu. DohliZzet na
potencialnirizika a snazit se je minimalizovat.

Administrator

Spravuje veskerou administrativu, kterd je nezbytna pro fadny provoz fondu. Mezi jeho
hlavni ¢innosti lze zaradit vydavani, odkup a stanoveni hodnoty cennych papirQ, vedent
Ucetnictvi, prlbézné oceriovani nemovitosti a pravidelné podavani prehledovych
zprav pro Ceskou narodni banku, finan¢ni Grady a investory.

Depozitar

Depozitdf ochranuje a kontroluje majetek fondu. Tuto funkci mdze vykondvat pouze
bankovni subjekt, ktery ziskal povoleni pro tuto ¢innost. PFi obdrzenim licence od
Ceské néarodni banky mdZe tuto funkci zastdvat i nebankovni subjekt. Ddlezitym
Ukolem depozitafe je dohliZzeni na vesSkeré provadéné transakce a jejich nasledné
evidovani do systému. Pro plynuly chod je zapotfebi neustdld spoluprace s
obhospodafovatelem a administratorem. (Tiller 2020)
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3.1.1 Kritéria nemovitostnich fondu

Vynosnost

Ukazatel znazornujici rentabilitu nemovitosti. Jedna se o pomér Cistého inkasovaného
ro¢niho ndjmu a hodnoty nemovitosti, ktery vypovidd o hrubych vynosech
generovanych fondem. Jeho hodnota se bézné pohybuje okolo 5-7 % za rok.

Primeérnd vazend doba do konce platnosti ndjemnich smluv

Primeérnd doba do konce ndjemnich smluv je dllezity faktor poméahajici investorim
urcit, ktery z fondd ma jistéjsi budouci pfijem penéz. Zpravidla se jednd o dobu mezi 3
az 7 roky. Tato doba byva obvykle uvedena pod zkratkou WAULT (Weighted Average
Unexpired Lease Term). Casto je sledovéna také primeérnd obsazenost nemovitosti
najemniky, kterd by méla byt u vsech fond{ nad 90 %.

Uvérové zatizeni nemovitosti

Vyjadfuje pomeér ciziho a vlastniho kapitalu a zobrazuje celkovou zadluzenost fondu,
kterd se pohybuje kolem 30-70 %. Casto byva uvedeno pod zkratkou LTV (Loan To
Value). Efektivni prace s cizim kapitdlem umoznuje vyrazné zvysit rentabilitu viastniho
kapitdlu a navysit tak pfipadné zisky investordm. Na druhou stranu se ale s cizim
kapitalem zvétsSuje riziko napfiklad pfi neoclekdvaném vypadku pfijmu v podobé
zvySenych Urokovych plateb Ci pfi hledani nového najemnika.

Likvidni kapital

Dllezity faktor ovliviiujici vynosnost fondu je podil finanénich prostfedkd drzenych v
nemovitostech a v likvidnich aktivech. V&tsi podil majetku v nemovitostech fondu
pomaha k vyssim vynoslm. Ze zdkona je ale stanovena hranice pro likvidni kapital
spole&nosti minimalné o velikosti 10 % z jejiho majetku. Casto se najdou investofi, kteff
svlj majetek potrebuji jesté pred ukoncenim investice, proto musi bézny retailovy
nemovitostni fond dodrzovat tuto hranici pro pfipadné vyplaceni investora. Vyjimku
predstavuji fondy pro kvalifikované investory, které toto nafizeni nemaji povinné, a
proto mohou dlouhodobé dosahovat vyssich zisk(. Tato vyhoda je na druhou stranu

v v

Vstupni poplatky

Dalsi odlisnost vétsiny fond( predstavuje vstupni poplatek, ktery musi byt uhrazen na
zacatku investice. Jeho hodnota se bézné pohybuje mezi O az 5 % z celkové
investované astky. Pfi investovani vySsiho obnosu penéz je tedy tento faktor velmi
ddlezity.

Celkové ro¢ni naklady na spravu fondu

Jedné se o ¢ast zisku, kterou si nemovitostni fondy nechavaji pro uhrazeni nakladd pfi
spravé fondu. Tyto naklady jsou zobrazovany pod zkratkou TER (Total Expense Ratio).
(Nemovitostnifondy 2024a)
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3.1.2 Danéni pFijmu z nemovitostnich fondi

Procentni sazba dané je rozdilnd podle typu investora. V pfipadé fyzickych osob
podléhd konecny zisk 15 % dani. Pro pravnické osoby je tato dan navysena na 19 %. V
pfipadé vstupu do fondu kvalifikovanych investorl mohou investofi ziskat jistou Ulevu
na danich. Pfisplnéni¢asového testu v podobé drZzeniinvestice déle nez 3 roky, nemusi
odvadét zadnou dan z prijmu a veskery zisk jim tedy z({stdva. Do fondu kvalifikovanych
investorl ovsem mUze vstoupit pouze investor s minimalni investici 1 milionu K¢ a
dostate¢nymi znalostmi ze svéta investic. (Vihorev 2022)

3.2 Crowdfunding

Mezi tradi¢ni zplsoby ziskani pocatecniho kapitdlu pro svoji podnikatelskou ¢innost
patfi bankovni Gvéry ¢i osloveni angel investorl nebo venture kapitédlovych fondd.
Vétsina zacinajicich podnikateld ovsem kvUli své nizké dlvéryhodnosti a ziskovosti na
tyto moznosti nedosdhne. V dnesni dobé se proto do popredi dostava stale
popularnéjsi, dostupnéjsi a levnéjsi alternativa financovani v podobé crowdfundingu.
Hlavnim principem je vybirdni financnich prostfedkd skrze online platformy od
drobnych investor(, ktefi dle sjednanych podminek obdrzi financni odménu,
podékovani ¢&i urcity podil na majetku spolecnosti. Vybrana cilova ¢astka je poté
napfiklad pouzita k vyvoji nového produktu, zalozeni firmy, nakupu nemovitosti i k
charitativnim Gceldm. (Finex 2024)

Historicky vyvoj

T

mést spolecné spojovali k zajisténi velmi drahych ale vynosnych lodnich expedici.
Moderni online crowdfunding poprvé vyuZila v letech 1996-1997 britska rockova
skupina Marillion pro financovani svého turné po USA. Za pomoci jejich fanousk( bylo
vybrano skrze internetovou kampan potifebnych 60 000 dolard. V roce 2003 byla
spusténa prvni crowdfundingova platforma ArtistShare na podporu nadéjnych
hudebnich umélcl, ktefi své darce odmeénovali predéasnym pfistupem k noveé
vydanému albu ¢&i vstupenkami na koncert. Vytvoreny format crowdfundingové
platformy  ArtistShare poslouZil jako pfedloha pro vétSinu modernich
crowdfundingovych projektl. Slovo ,crowdfunding " bylo poprvé pouZito
podnikatelem Michaelem Sullivanem v roce 2006 pfi zaklddani podpdrné platformy
pro video bloggery s ndzvem Fundavlog. (P2PMarketdata 2020)

Vlastnénilicence od CNB

Dllezitou povinnosti provozovatell crowdfundingovych platforem je ziskani licence
od Ceské narodni banky. Licence umoZiuje pfistup do mezinarodnich projektd po celé
Evropské unii. Kazdy poskytovatel skupinového financovani, jako jsou banky nebo
obchodnici s cennymi papiry, by mél tuto licenci vlastnit. (Epravo 2023)
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Nafizeni vyplyva z nové legislativy Evropské unie, kterd se timto krokem snazi ochranit
investory pred nedostate¢n& regulovanym trznim odvétvim. Podle Ceské narodni
banky musi crowdfundingové platformy ziskat prislusné povoleni do 10. listopadu
2023, jinak budou postihovany podle zakona. (Forbes 2023)

3.2.1 Clenéni crowdfundingu

Podle Gcelu sbéru penéz se crowdfundingové projekty déli na investi¢ni a neinvesti¢ni.
Do neinvesti¢nich se fadi charitativni a darovaci projekty. Investi¢ni projekty se ¢leni
na kapitalovy a dluhovy crowdfunding. (Finex 2024)

Charitativni a darovaci

Pomoci online platformy vlastnéné neziskovou organizaci jsou vybirdny finanéni
prostfedky od béznych lidi Ci firem, které jsou poté pferozdélovany k ochrané Zivotniho
prostfedi, lidem v nouzi, béhem pfirodnich katastrof, na lékarskou pomoc ¢i k stavéni
Skol v Africe. Velkym celosvétovym pfispévatelem se stala darcovskd organizace
WhyDonate, kterd v roce 2012 spustila jako prvni mezinarodni evropskou platformu
propojujici darce s potfebnymi.V soucasné dobé je trhu stale vétsi zajem o charitativni
projekty v rozvojovych zemich a podle svétovych bank by mél do roku 2025 dosahovat
na ¢astku 96 miliard dolard ro¢né. (Whydonate 2024)

U darovacich projektd jsou vétsinou darci odménéni za svdj financni pfinos v podobé
produktu ¢i vyhodné nabidky pfi Uspésném vybrani cilové &astky. Pfikladem tohoto
typu projektu mdze byt vyvoj Ceské pocitacové hry Last Holiday, kde se podle velikosti
vybraného prispévkl doplniovali Zddané herni funkce jesté pred vydanim samotné hry.
Charitativni a darovaci crowdfunding neslouzi ke zhodnoceni vlozenych penéz, ale na
podporu dobré véci & oblibeného projektu. (Startovac 2023)

Kapitalovy

Hlavnim prijemcem penéz od drobnych investorl jsou nevefejné obchodnfi
spole&nosti, které nejsou registrovany na burze. Casto se jednd o nové start-upy, které
na oplatku davaji investordm podil na spolecnosti v podobé vydanych akcii. Jedné se
o rizikovéjsi formu crowdfundingu, jelikoZ jsou potencidlni zisky Cisté zavislé na pfijmu
spole¢nosti, ktery mUze kolisat od nuly az do stovky procent. Pfi pfipadném
zkrachovani spolecnosti prichdzeji majitelé akcii o cely svij podil. (Finex 2024)

Dluhovy

V pfipadé dluhového crowdfundingu se drobni investofi skladaji na velkou puUjcku
dané firmé. Uzavienim smlouvy se tak stavaji véfiteli, ktefi jsou odménovani
pravidelnymi splatkami se stanovenym Urokem a dobou splatnosti. Jedna se o nejvice
vyhledavanou formu investi¢niho crowdfundingu, jelikoZz vykazuje nizsi riziko nez
kapitélovy crowdfunding. (Penize 2020b)
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Dluhovy crowdfunding se rozdé€luje podle typu pdjcek. Mezi uzivané pUjcky patii peer
to peer, dluhopisy, financovani neproplacenych faktur a konvertibilni investicni
certifikaty. (Finex 2024)

Peer to peer pUjcky

Tento typ pljcek probiha prostrednictvim P2P platforem, kde jsou vypsény poZadavky
Gvéru fyzickou nebo pravnickou osobou. Tento pozadavek zahrnuje vysi Gvéru a
maximalni Urok, za ktery m@ze Zadatel za danou pdjcku zaplatit. Po zverejnéni nabidky
probihd pomociaukéniho systému vybérvhodnych vériteld, ktefi jsou ochotni ustoupit
na co nejnizsi Urok. V nékterych pfipadech pfipadne cely Gvér jednomu véfiteli.
VétsSinou je ale pozadovand Castka rozdélena mezi nékolik malych investor(. Kazdy
investor na P2P platforméach musi dolozit Udaje o svych pfijmech, zaméstnani a v
nékterych pfipadech i vypis z Centralni evidence exekuci a registru dluznik. Podle
téchto kritérii jsou na nékterych platformach rozdélovdny do odliSnych skupin
investor(, kterym je nabidnuta rozdilnd vyse Urokd jako v pfipadé ceské platformy
Zonky. Vyhodou P2P pUjcek oproti dluhopisdm jsou vyssi Urokové sazby, které mohou
dosahovati 15 procent. S vyssim moZnym ziskem se na druhou stranu pojii vyssiriziko
v podobé nekvalifikovanosti P2P platforem, které nejsou pravné odpovédné pfi dpadku
poskytovat ndhrady za vzniklé pohledavky. (Kurzy 2019)

Dluhopisy

Dluhopisem se zavazuje firma vyplatit véfitele ve stanoveném terminu stanovenou
¢astkou. Oproti P2P pljcce je pevné dan Urok, za ktery firma pfijima vypljcené penize.
Déle jsou zvolené investice |épe zajisténé napfiklad nemovitosti, coZz predstavuje
mensi riziko pro investory. Ziskovost jednotlivych dluhopisovych projektd se pohybuje
od 5do 10 % s délkou do 5 let. Tento Gvérovy nemovitostni crowdfunding vyuZziva celd
fada Ceskych firem. Mezi nejzndméjsi Ize zaradit Ronda invest & Investown. (Finex
2024)

Faktoring

Dal$im typem dluhového crowdfundingu je zisk financnich prostfedk’ od investor(
skrze financovani faktur. Financovani faktur je béZnou zalezitosti u mnoha firem, které
potfebuji rychle ziskat hotovost napfiklad na nakup materidlu, ale stale Cekaji na
platbu od zdkaznika. Spolecnosti si tedy mohou vzit Gvér u banky nebo prodat svoje
faktury za maly poplatek na crowdfundingové platformé. Druhy zpdsob je casto
rychlejsi a levnéjsi variantou, jelikoz ziskani Gvéru pro firmu je mnohdy komplikovany
proces. (Linkedin 2023)

Investice do crowdfundingového faktoringu nepfindsi tak vysoky zisk jako v pfipadé
dluhopisového ¢i peer to peer crowdfundingu a jeji délka se pohybuje v zdvislosti na
dobé splatnosti faktur vybrané spolecnosti, ktera je vétSinou nékolik desitek dni.
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Konvertibilni investi¢ni certifikaty

Investorovi nakupujicimu konvertibilni certifikdty skrze dluhovy nastroj je na konci
investi¢niho obdobi vyplacena celd odména za poskytnutou pljcku. Investor tedy
nepfijimad odménu postupné, ale jednordzové na konci splatnosti certifikdtu. Druhou
moznosti je pfeména tohoto certifikdtu z dluhového na kapitdlovy, ¢imz investor
ziskavad podil na majetku spole&nosti podle prfedem ujednanych podminek.
Zhodnoceni takovych certifikatld dosahuje i 10 % ro¢né. (Finex 2024)

Premeénu na kapitdlovou formu vyuziva investor v pfipadé vstupu nového investora do
projektu, ¢imzZ dojde k navyseni majetku firmy. (Penize 2017)

3.2.2 Danéni pFijmu u nemovitostniho crowdfundingu

Na celkovy obdrzeny zisk je nahlizeno jako na zisk z hromadného investovani a je
vymezen zdkonem § 8 odst. 1 pism. g) ZDP. Zisk u fyzické osoby podléha dani z pfijmu
fyzickych osob ve vysi 15 %. Pokud roc¢ni pfijem z investice presahne 48ndasobek
prdmérné mésiéni mzdy, musidany investor pouzit 23 % sazbu pfi danéni. Na investora
se nevztahuje povinnost placeni dané z nemovitych véci. (Ossel 2023)

4 Komparace investic

Prakticka c¢ast diplomové prace je zaméfena na porovnani vybranych zastupcd
pfimého a nepfimého investovani do nemovitosti v Ceské republice. Z pfimych
z&stupcl byly vybrény investi¢ni byty v Most&, Chomutové a Usti nad Labem o dispozici
1+1, podobné velikosti a vzhledu. Byty v téchto lokalitdch tradicné vykazuji nejkratsi
dobu navratnosti, proto byly vybrany za optimalni moznost pro pfimé investovani do
nemovitosti. (Valuo 2021) Ze zastupcl nepiimého investovani byla vybrana investi¢ni
platforma Investown, kterd je aktualné nejoblibenéjsim zprostfedkovatelem realitniho
crowdfundingu v Ceské republice. (Investown 2024a) Druhym zastupcem nepiimého
investovani byl vybran nemovitostni fond WOOD & Co. Retail podfond, ktery vykazuje
nejvyssi vynosnost od roku svého zalozeni. (Nemovitostnifondy 2024b)

U kazdé z investic je vypocltena doba navratnosti se souvisejicimi naklady a vynosy. U
investi¢nich bytd je také vypocten predpoklddany narlst trzni hodnoty, Cistd soucasna
hodnota, vnitini vynosové procento i ndvratnost investice. Zadroven je u nich popsdna
jejich obcanska vybavenost, poloha a celkovy stav bytu. Tyto faktory jsou poté pouZzity
k odhadu velikosti potencidlniho najmu. Vysledny zisk zinvestic je ovlivnén také
pravnim fadem Ceské republiky, podle kterého jsou nastaveny jednotlivé dafové
sazby. Pocatelni kapital pro kazdou z investic je 900 000 K&. Tato ¢astka pfedstavuje
finan¢ni rezervy priamérné ceské domacnosti. (Mesec 2023) Nékteré z investic oviem
budou vyzZadovat vétsi obnos penéz pro uskuteénéni, proto je u nich vypocten také
dodate&ny bankovni dvér.
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4.1 Kritéria hodnoceni investic

Pro porovnani zastupcd pfimého a nepfimého investovani do nemovitostijsou vybrany
3 hlavni kritéria u kazdé investice: vynos, likvidita a riziko. U vSech investic je vypoctena
také doba ndvratnosti. Dale je vypoctena u investi¢nich bytd cistd souc¢asné hodnota,
vnitfni vynosové procento a navratnost investice.

Vynos

Vynosem je celkovy financni pfinos zinvestice. Jednd se o odménu na konci
investi¢niho obdobi, kterd je poskytnuta investorovi za podstoupené riziko.

Likvidita

Tento faktor udava, jakou rychlosti I1ze zpenézit dany investicni instrument. Vysokou
likviditu maji investice, které se daji bez vysokych dodatecnych ndakladd rychle
nakoupit ¢i prodat. Likvidita zavisi také na velikosti nabidky a poptavky u daného
investi¢niho aktiva.

Riziko

24

Kazda investice sebou pfindsi jistou miru nejistoty, jestli bude ziskova i ztratova.
Obecné se investofi snazi tuto nejistotu minimalizovat a davaji pfednost méné
rizikovym projektdm. Riziko je silné spjato s vynosnosti investice. Cim vy&& riziko, tim
je také vyssi potencidlni vynos.

Cistd sou¢asna hodnota

Tz

NPV = Ch IN
B 1+

t=1

Pfedstavuje metodu analyzy investic, ktera se fadi k nejdéle uZzivanym mezi investory.
Vysledkem je soucasnd hodnota finanénich prostredk(, které jsou postupné
generované investici. Pokud je vyslednd hodnota zapornd, tak je dana investice
ztratova.

Vnitfni vynosové procento

TZ

CFe IN=0
(1+VVp)t -

t=1
Jednd se o vynosovou sazbu, skrze kterou se Cistd sou¢asnd hodnota vybrané investice
rovna nule. Nékdy je také oznacovana jako diskontni sazba, pfi které se suma
budoucich penéznich tokd rovna pocatedniinvestici.
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Navratnostinvestice

(SH-CI)/Cl

ROI ratio = =

Vyjadfuje v procentech celkovy zisk zvynalozené investice. Casto byvd oznacen
anglickou zkratkou ROI (Return on Investment).

4.2 Vybér vhodné lokality

Velmi dilezitym faktorem, jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, je vhodné zvolend
oblast pro nakup investi¢ni nemovitosti. Z nemovitostniho prlizkumu na webovém
portalu Valuo lze usoudit, Ze mezi nejvynosnéjsi investice patfi nemovitosti
nachdzejici se v Usteckém kraji. Konkrétn& mésta jako Chomutov, Most a Usti nad
Labem vykazuji nejlepsi vysledky primérné doby ndvratnosti investice. (Valuo 2021)

Navratnostinvestice ovsem neni jediny faktor, podle kterého se investor rozhoduje. Pfi
komparaci je nutné zahrnout dalsi kritéria, jako je napriklad meziro¢nf rlist hodnoty
bytu & prdmérny ndjem za m?>.

Dalsim sledovanym faktorem je také celkova prosperita a atraktivhost dané lokality,
kterd mdze v budoucnu urdovat prlmérnou dobu hledadni nového ndjemnika i
dodate&né soudni vyporadani v pfipadé porusovani najemni smlouvy.

Ustecky kraj se nefadi mezi nejvyhleddvané&jsi mista k bydleni v Ceské republice. Kv{li
dlouholeté tézbé uhli je zde snizend kvalita ovzdusi. V porovnani s ostatnimi kraji
dosahuje vzdélanost mistnich obyvatel nejnizsi Grovné. Tento faktor se dale poji s niZsi
celkovou kvalitou Zivota, jelikoZ jsou tito lidé vice ohroZzeni nezaméstnanosti a dosahuji
i nizsich pfijm0. Znac¢na ¢ast obyvatel zije pod hranici Zivotniho minima, je zavisla na
vyplaceni socidlnich davek a potyka s dluhovymi problémy. (Emostecko 2020)

O problémech s finan&ni gramotnosti vypovida i fakt, Ze jsou obyvatele Usteckého
kraje nejvice zatizeni exeku&nim Fizenim v pfepoctu na obyvatele. Jedna se o vice nez

125 tisic obyvatel. Celkové se v dluhové pasti nachazi 22 procent obyvatel s vékem nad
patnact let. (Idnes 2019)

Tabulka 1 Index kvality Zivota ($kdla hodnoceni od O do 10)

Poradi v Zdravl a Sivotnf Materialnf
Mésto kvalité . zabezpedenf|Vztahy a sluzby|Kvalita Zivota
.. prostredi MR
zivota a vzdelavani
Most 203 1,6 1,4 3,1 0,9
Chomutov 199 2,5 2 3,1 1,55
Usti nad Labem | 167 4,7 2,1 4 2,98

Zdroj: Aktualne (2023), vlastni zpracovani
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Pri pohledu na vysledky hodnoceni kvality Zivota z prlizkumu spolecnosti Deloitte Ize
za nejvice prosperujici oblast z t&chto tff mést povazovat Usti nad Labem, které
skoncilo na 167. misté z 206 ¢eskych mést. Most a Chomutov se umistuji tradi¢né na
konecnych prickach kvQli silnému znecisténi zivotniho prostredi. Na prvnich prickach
se pravideln& nachézeji mésta, jako jsou Ri¢any, Praha a Brandys nad Labem kv{li své
strategické pozici a dobré kvalité sluZzeb pro své obcany. (Aktualne 2023)

Nizsi vykazovand kvalita Zivota je na druhou stranu vykompenzovana velmi nizkymi
trznimi cenami nabizenych byt0. Byty proddvané v téchto oblastech vykazuji atraktivni
hodnoty pro investory, co se ty¢e ndkupni ceny, doby ndvratnosti a rlistu trzni hodnoty.
Nejedna se vSak o nejvyhleddvanéjsi lokality, jak jiz bylo zminéno. Hledani nového
nadjemnika tak zde bude o néco t&zsi, nez v pfipadé nemovitosti umisténé napriklad v
Praze Ci Brné. Pfi pohledu na ndvratnost investice a rozdilnost hypotéky a najmu je
ovsem tento rizikovy faktor zanedbatelny, jelikoz obdrzeny ndjem v pripadé prazskych
bytld nepokryva ani splatky hypotedniho Uvéru a celkovd ndvratnost investice je vice

nez trojndsobna. (Valuo 2021)
Vybér vhodného ndjemce

Nejvétsi vyzvou pro investora tak bude z predeslych informaci o danych méstech
nalezeni spolehlivého a dlouhodobého najemnika bez dluhového zatizeni, ktery bude
schopen platit ndjem vcas bez zbytecnych prodlev a fadné se starat o pronajatou
nemovitost.

Obecné se doporucuje pfi prvnim setkani provéfit ndjemnika rliznymi otdzkami, které
pomohou lépe pochopit jeho aktudlni situaci a odhalit potencidlni rizika spjata s
konkrétnim uchazedem. Je dobré se ptat na soucasné zaméstnani, ddvod stéhovani,
dluhy nebo pfipadné exekucni fizeni. Doporucuje se také pozadat o kontakt na
predchoziho pronajimatele, ktery mize poskytnout objektivnéjsi ndhled na uchazece
0 prondjem. Vétsina téchto otdzek je pomérné osobnich. Na druhou stranu seriézni
zdjemce nebude mit co skryvat a rad je zodpovi.

Pomérné velkou ¢&st obyvatel mést jako je Most, Chomutov i Usti nad Labem tvoff
obc¢ané s romskou narodnosti, ktefi jsou zde c¢asto povazovani za nepfizplsobivou
skupinu obyvatel. Takovéto vymezovani urcitych skupin lidi vinzeratu podle preferenci
veéku, pohlavi, ndrodnosti, vzdélani ¢i nabozenstvi ovsem mbzZe docilit i v Zalobu na
zadkladé antidiskriminacniho zdkona, tudiz je dUlezité brat ohled na vSechny
potencialni uchazece, tak aby nebyli dotéeni.

Po prvnim setkani s uchazeli o pronajem je doporuc¢eno nikam nespéchat. Velmi
napomocné je ziskani dodatecnych informaci o uchazedich skrze socidlni sité i
vefejné pfistupné databaze.

V insolvencnim rejstfiku si Ize ovéfit zadluZzeni uchazele. Pomoci rejstfiku
zivnostenského podnikani lze zase u osob samostatné vydélecné ¢innych vyhledat
Udaje o svém podnikani. Dale je moZzné nahlédnout do Centraini evidence exekuci,
ktery je spravovan Exekutorskou komorou.
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Tato moznost je ovsem zpoplatnéna a vyzaduje pfislusnou registraci. Lze také
zkontrolovat dluh u zdravotnich pojistoven, které zverejriuji seznam dluznikd. Na zavér
je doporuc¢eno navstivit také databazi osob v patranf Policie CR. (Stalynajem 2024)

4.3 Investicni byt Most

Mé&sto se nachdzi v severozdpadni &asti Ceské republiky. POvodné postavené mé&sto
Most bylo zniceno, kvQli velkému loZisku uhli nachézejiciho se pod méstem. Toto
rozhodnuti zapficinilo ztrdtu znacné c¢asti kulturniho bohatstvi mésta. Postupné
rekultivace se ale snazi tyto dopady dlouholeté téZzby &astecné zmirnit napriklad
vysadbou zelené v okoli i v centru mésta. V soucasnosti méd mésto jeden z nejvétsich
pomeérl zelené oproti zdstavbé s hodnotou veétsi nez 30 %. Dalsim rekultivacnim
projektem je oblast kolem Mosteckého jezera, kde se v budoucnu objevi nova kulturni,
sportovni i rekrea¢ni zafizeni. Mezi predni strdnky mésta Ize zaradit dopravni

infrastrukturu. Celkové ma mésto okolo 62 000 obyvatel. (Most 2017)
Vybérinvesti¢niho bytu

Vybér z nabizenych bytl o dispozici 1+1 neni v této oblasti prilis velky kv(li zvysené
poptdvce ze strany investor(. Pomoci portdld Bezrealitky.cz a Sreality.cz, které se
zabyvaji inzerci nabidek pronajmu ¢i ndkupu nemovitosti v Ceské republice, byl vybran
moderni investi¢ni byt s plastovymi okny, ktery je umistén v centru Mostu.

Obrazek 1 Investi¢ni byt v Mosté — obyvaci pokoj

Zdroj: Bezrealitky (2024)
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Obrazek 2 Investi¢ni byt v Mosté - pddorys

Zdroj: Bezrealitky (2024)
Popis investi¢niho bytu

Vybrany byt se nachazi v ulici Budovatell v samotném centru mésta Most. Je umistén
v druhém patfe v cihlovém domu. Soucasti bytu je vestavéna skfifi a kuchynska linka
spolu s plynovym sporakem. Byt ma také zabudovand plastova okna a bezpecnostni
dvere.Jednd se o velmilsporné bydleni. Byt je po ¢astecné rekonstrukci, kterou majitel
nestihl dodé&lat. Je zde nutnd dodatecna investice v podobé rekonstrukce koupelny.
Prednosti bytu je moderni vzhled a GUspornost energii. (Bezrealitky 2024)

Tabulka 2 Parametry investi¢niho bytu Most

Cena 865000
Plocha 36 m?,
Dispozice T+1

Vybaveno | Caste&né

Vlastnictvi | Osobni
Typ budovy | Cihla
Zdroj: Bezrealitky (2024), vlastni zpracovani

Obcanska vybavenost

V okoli bytu se nachdzi Zakladni skola Most, Obchodni d@m Prior, Lékdrna Benu i
sportovni hala. K nejblizsi zastdvce MHD Ize dojit b&€hem dvou minut. Je zde dostupné
také verejné parkovani. (Bezrealitky 2024)
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Obrazek 3 Mapa obcanské vybavenosti bytu Most

= &
Zdroj: OpenStreetMap (2024a)

Tabulka 3 Vypocet potfebného kapitalu Most

Vlastni zdroje 900 000 K¢
Pocatelni naklady Cena
Pofizovaci cena 865 000 K¢&

Caste&na rekonstrukce koupelny | 100 000 K¢

Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢
Zména majitele v katastru 1 000 K¢
nemovitosti

Naklady celkem 967 000 K¢
Vlastni zdroje 900 000 K¢
Potfebny Gvér 67 000 K¢

Zdroj: Srovnejto (2024), vlastni zpracovani

Uveér

Celkové Castka pocatecnich ndkladl na investici prevysuje vlastni zdroje o 67 000 K¢.
Pro uskutecnéni investice si musi investor zazddat o bankovni Uvér. Podle
internetového srovnavace UsSetfeno.cz je soucasné nejvyhodnéjsi pljc¢ka od Moneta

Money Bank. (Usetreno 2024) Uvérs RPSN 4,98 % za ¢&stku 67 000 K& je splatny po dobu
3 let. Mé&sicni splatka je nastavena na 2 004 K¢ a celkové dluznik zaplati 72 149 K¢.

(Moneta 2024b)
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Mé&si¢ni pfijem z investice

Priimé&rnd cena za pronédjem jednoho m? v Mosté& odpovidé 183 K& P¥i celkové vyméte
36 m? by mél budouci ndjem odpovidat ¢astce 6 588 K&. Investiéni byt oviem bude po
rekonstrukci, je energeticky Usporny, v centru a dispozice 1+1 patii mezi poptdvané,
tudiz ¢islo 6 588 K& mlzeme vynasobit zvolenym koeficientem 1,3. Byt by se tak mohl

pronajimat za ¢astku 8 564 K& mésic¢né. Poplatky za energii a sluzby jsou uhrazovany
samostatné ndjemcem. (Trzniceny 2024)

Pri zapocteni 15 % dané z prondjmu vychazi cisty zisk za prondjem nemovitosti na 7
279,4 K& mési¢né. (MoneyS3 2024)

Priibézné zvySovani ndjemného

Béhem investicniho obdobi se bude mésicni ndjem kazdorocné navySovat podle
pfedem stanovené ¢astky v infla¢ni dolozce podepsané obéma stranami. Tato smluvni
dohoda upravuje vysi ndjemného na zéklad& meziro&ni miry inflace v Ceské republice.
(AKSKP 2021) Sazba, kterd bude pouzita ve vypoctech pro kazdoro¢ni navySovani
najemného je 3,3 %. Jednd se o predikci Ministerstva financi pro rok 2024, kde by se
rist spotrebitelskych cen mél pohybovat kolem hodnot 3-4 %. (MFCR 2023)

Prispévek do fondu oprav

Byt je soucasti vétsi bytové jednotky, tudiZ je zde nutné pravidelné pfispivat do fondu
oprav, ze kterého se budou cerpat financni zdroje pfi pfipadné Upraveée budovy.
Takovéto pFispévky na sprédvu objektu se pohybuji kolem 15 K& na m? podlahové
plochy. U investi¢niho bytu v Mosté odpovida tento prispévek ¢astce 540 K& mésicné.
(SpravaBD 2024)

Danf z nemovitych véci

Most ma koeficient obce 3,5 s mistnim koeficientem 2. Majitel bytu v Mosté s rozlohou
36 m? bude podle kalkula¢ky portdlu M&&ec.cz odvadét nemovitostni daf o velikosti
616 K¢ ro¢né. (Mesec 2021)
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Tabulka 4 VVypocet doby navratnosti bytu v Mosté

Vydaje Cena Pfijmy Koneény zisk
1. rok Pofizovacicena 865 000 K| Cisty néjem| 87348 Kg -843 798 K¢
Rekonstrukee 100 000 K¢|Pajcka 67 000K
Pojisténi nemovitosti 1000 K¢
Zapis do katastru nemovitosti 1000 K¢
Splatka avéru 24 050 K¢
Dan z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
2.rok Pojisté ni ne movitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 90 230Kd -785 714 K¢
Splatka avéru 24 050 K¢
Dari z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K|
3.rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 93208 Kd -724 652 K¢
Splatka avéru 24 050 K¢
Dan z nemovitych vécd 616 K¢
Prispévek dofondu oprav 6 480 K¢|
4. rok Poji&té ni ne movitosti 1000 K¢| Cisty najem 06284 Kg -636 464 KC
Dan z nemovitych vécd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
5. rok Pojisténi ne movitosti 1000 K¢| Cisty najem 99461 Kg -545099 K¢
Dan z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
6.rok Pojisté ni ne movitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 102 743 K¢ -450 451 K¢
Dan z nemovitych vécd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
7.rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 106 134 Kd -352 413 K
Dan z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
8.rok Poji&téni ne movitosti 1000 KE|Cisty najem 109636 Kg -250 873 KE
Dan z nemovitych vécd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
9. rok Pojisténi nemovitosti 1000 K¢| Cisty najem 113 254 K¢ -145715 K¢
Dan z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|
10. rok  |Pojisténi nemovitosti 1000 K¢| Cisty najem 116992 K¢ -36 819 K¢
Dan z nemovitych véd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K|
1lrok |Pojisténi nemovitosti 1000 K¢| Cisty najem 120853 K¢ 75938 K¢|
Dan z nemovitych vécd 616 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢|

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vysledné zhodnoceniinvestice

Na zdkladé vypoltu lze usoudit, Ze se investice do vybrané nemovitosti vrati
investorovi v roce 2035. Celkova doba navratnosti investice tedy bude 11 let. V roce
2035 vychazi Cisty roc¢ni zisk z investice na 112 757 KC. Tento zisk se bude kazdorocné
navysovat v zavislosti na ujednané smluvni dohodé o inflagni dolozZce.
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Graf 8 Vyvoj celkovych nakladd a vynos( bytu Most
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 5 Vypocet NPV a IRR u bytu Most

n Doba zivotnosti investice 30 let
CF Cash Flow 79 252 K¢

i Bezrizikova Urokova mira 5%

IN Investi¢ni ndklad 972 149 K¢
NPV Cistad sou¢asnd hodnota 246 148 K¢
IRR Vnitfni vynosové procento 712 %

Zdroj: TOP (2024), vlastni zpracovani

Pfi nastavené Zivotnosti bytu 30 let a bezrizikovém Uroku 5 % na spoficim Ucltu,
dosahuje investi¢ni byt stdle kladné cisté soucasné hodnoty. Investice se vyplati,
pokud bezrizikovd mira nepfesdhne hodnotu 7,12 %, kterou udava vnitfni vynosové
procento. Mira inflace zde neni zapocltena, jelikoZ je generovany najem postupné
navysovan na zdkladé inflacni dolozky. Navratnost investice ¢ini 8,169 %.
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Tabulka 6 Vlyvoj trzni ceny bytd 1+1 v Mosté (2008-2024)

Rok Prdmérné cena bytu 1+1 Most | Koeficient rlstu
2008 469 500 K¢

2009 355 273 K¢ 0,756705005
2010 324 068 K¢ 0912166137
2011 353 727 K& 1,091520915
2012 289 857 K¢ 0,819437023
2013 447 867 K& 1,524431013
2014 279 733 K¢ 0,633070585
2015 245 538 K¢ 0,877758434
2016 275 389 K¢ 1,12157385
2017 228562 K¢ 0,829960529
2018 317 500 K¢ 1,389119801
2019 395 296 K¢ 1,245026772
2020 473 091 K¢ 1,19680189
2021 677 200 K¢ 1,431437081
2022 1090 750 K¢& 1610676314
2023 952 598 K¢ 0,873342196
2024 805 333 K¢ 0,845406982

Zdroj: Realitycechy (2024a), vlastni zpracovani

Pomoci geometrického prdmeéru Ize urcit prdmeérny ro¢ni vzrist trzni ceny bytu 1+1 v
Mosté, ktery vychazi na 3,43 %. Jednd se spiSe o pesimistickou hodnotu, jelikoZ je ve
vypoctu zahrnut vyvoj nemovitostniho trhu po celosvétoveé krizi v roce 2008.

Préibézny rdst trzni hodnoty vybraného investi¢niho bytu v Mosté s predpoklddanym
prdmérnym ro¢nim rlstem trzni ceny 3,43 % a trzni hodnotou 965 000 K¢ v pocatednim

roce.
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Tabulka 7 Predpokladany vyvoj trzni ceny investi¢niho bytu v Mosté

Délka investice | Pfedpokladana trzni cena
1.rok 998 099 K¢
2.rok 1032333 K¢
3.rok 1067 741 K¢
4.rok 1104 364 K¢
5.rok 1142 243 K&
o.rok 1181421 K&
7.rok 1221943 K¢
8.rok 1263 855 K¢
9.rok 1307 204 K¢
10.rok 1352 041 K¢
11.rok 1398 415 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Navratnostinvesti¢niho bytu bude 11.let. V roce 2035 bude tedy investi¢ni byt ziskovy
a jeho nova trzni hodnota by méla odpovidat podle geometrického priméru hodnoté
1398415 KE&. Celkové tak trzni hodnota bytu béhem investi¢niho obdobi naroste 0 433
415 K¢E.

4.4 Investicni byt Chomutov

Chomutov je mésto v Usteckém kraji, které ma priblizné 49 tisic obyvatel. Rozkladd4 se
na Chomutovsko-teplické panvi a ¢ast své zastavéné oblasti sdili se sousednim
meéstem Jirkov. Historie mésta je spojena s tézbou hnédého uhli. Nejvétsi uhelny dal,
ktery zde byl vykopdn, nesl jméno slavného ¢eského vojeviidce Jana Zizky. T&%ba v
ném probihala po mnoho let az do roku 1992, kdy byl cely dl uzavren. Zac¢atkem roku
1991 doslo v rdmci projektu Sidlisté k renovaci vétsiny panelovych domd a jejich okoli.
Zainvestovalo se do vystavby détskych hfist, novych chodnik( i vétsich parkovacich
mist. (Atlaso 2020)

Vybér investi¢niho bytu

MnoZstvi nabidek bytd k prodeji je v Chomutové o trochu vétsi v porovnani s Mostem.
Po prizkumu nabidek na portdlech Bezrealitky.cz a Sreality.cz byl vybran velikostné i
cenové podobny byt 1+1 v osobnim vlastnictvi.
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Obréazek 4 Investicni byt v Chomutové — obyvaci pokoj

Zdroj: Sreality (2024)

Obrazek 5 Investi¢ni byt v Chomutové - koupelna

Zdroj: Sreality (2024)

Popis bytu

Vybrany investi¢ni byt se nachdzi v severni cCasti mésta Chomutov na sidlisti
Bfezenecka v ulici 17. listopad. Jednd se o byt v panelovém domé v 6. podlazi. Okolf
bytu je povazovano za klidnou oblast s dobrou dopravni dostupnosti. Byt je po
rekonstrukci vybaven plastovymi okny a moderni koupelnou, tudiZz v budoucnu nejsou
nutné zadné vétsi investice. (Sreality 2024)
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Tabulka 8 Parametry investi¢niho bytu Chomutov

Cena 1 190 000 K¢
Plocha 35 m?
Dispozice T+1
Vybaveno Caste&né
Vlastnictvi Osobnf

Typ budovy Panelova

Zdroj: Sreality (2024), vlastni zpracovani

Obcanska vybavenost

V blizkosti bytu se nachéazi Zakladni skola a Materska sSkola Chomutov, potraviny,
zastdvka MHD i détské hfisté. Pro volnolasové aktivity je zde moznost vyuzivani
sportovni haly ¢i navstévovani Zooparku Chomutov vzdaleného 200 metr{. V okoli bytu

je také velké parkovisté. (Sreality 2024)

Obrazek 6 Mapa obcanské vybavenosti bytu Chomutov
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Zdroj: MapyGoogle (2024)
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Tabulka 9 Vypoclet potrebného kapitali Chomutov

Vlastni zdroje 900 000 K¢
Pocatedni ndklady Cena
Pofizovaci cena 1190 000 K¢
Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢
Zména majitele v katastru 1 000 K¢&

nemovitosti

Naklady celkem 1192 000 K¢

Potfebny aveér 292 000 K¢

Zdroj: Srovnejto (2024), vlastni zpracovani

Uvér

Konecnd suma potrebnych financnich prostfedk( k uskute¢néniinvestice je 1 192 000
KC. S rozpoctem 900 000 K¢ je zapotfebi zazadat o bankovni Gvér o velikosti 292 000
K¢. Jako v pfedchozim pripadé je pouzita pljc¢ka od Moneta Money Bank s RPSN 4,98 %.
Kv(li vyssi ¢astce je splaceni dluhu rozlozeno do 9 let s mési¢ni splatkou 3 345 K¢, tak

aby byl investor schopny splacet tento Uvér ziskanym vynosem z prondjmu. Celkové
se za Uvér zaplati 361 234 K& (Moneta 2024b)

Mési¢ni pfijem z investice

Priimé&rnd cena za pronajem jednoho m? v Chomutové odpovidd 195 K&. Pfi celkové
vyméte 35 m? by mé&l budouci ndjem odpovidat ¢astce 6 825 K& Investiéni byt ma
velmi moderni koupelnu, plastova okna a je umistén v klidné Ctvrti v blizkosti MHD
zastavky. 1+1 dispozice patfi mezi poptavané, tudiz ¢islo 6 825 K¢ miZeme vynéasobit
zvolenym koeficientem 1,3 stejné jako v pfipadé bytu v Mosté. Byt by se tak mohl

pronajimat za c¢astku 8 873 K& mésicné. Zbylé poplatky za energii a sluzby si hradi
ndjemce sam. (Trzniceny 2024)

Vysledny vynos z prondjmu bytu bude podléhat 15 % dani. Cistd suma za prondjem
nemovitosti vychazi na 7 542 K¢. (MoneyS3 2024)
Priibézné zvysSovani ndjemného

| v pfipadé investi¢niho bytu v Chomutové je s najemnikem podepsana inflaéni
doloZka, kterd opravnuje majitele bytu kazdoro¢né zvysovat ndjemné na zdkladé rlistu
spotfebitelskych cen. (AKSKP 2021) Tato sazba je ve vypoctech nastavena na hodnotu
3,3 %. Jednd se o predikci inflace Ministerstva financi pro rok 2024. (MFCR 2023)
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Prispévek do fondu oprav

Byt je soucdsti panelového domu, ktery potfebuje patficnou Udrzbu. Soucdsti
mésicnich ndklad( bude i pravidelny prispévek do fondu oprav. Stejné jako u bytu v
Mostu je pouZita sazba 15 K& m? U bytu v Chomutové s celkovou vymérou 35 m?
vychazi tento prispévek na 525 K¢. (Sprava BD 2024)

Dan z nemovitych véci

Chomutov mé koeficient obce 4,5 a mistni koeficient 2. Za byt o velikosti 35 m? se tak
bude muset odvadét dan 756 K& ro¢né. (Mesec 2021)
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Tabulka 10 Vypoclet doby navratnosti bytu v Chomutové

Vydaje Cena PFijmy Koneény zisk

1. rok Pofizovaci cena 1 190 000 K| Cisty najem 90504 K¢ -856 689 K|
Pojisténi nemovitosti 1 000 Kc|Pajcka 292 000 K¢
Zapis do katastru nemovitosf 1000 K&
Darn z nemovitych véci 756 K&
Splatka uveéru 40 137 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 300 K¢

2. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 93491 K¢ -811 391 K¢
Dan z nemovitych véci 756 Kc
Splatka dvéru 40 137 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 300 K¢

3. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 96576 K¢ -763 009 K¢
Dan z nemovitych véci 756 K¢
Splatka uvéru 40 137 K&
Prispévek do fondu oprav 6 300 Kc

4.rok  |Pojitt&ni nemovitosti 1 000 K&|€isty najem 99 763 K& -711 439 K&
Dar z nemovitych véci 756 K¢
Splatka uveéru 40 137 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 300 Kc

5. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty ndjem 103 055 K¢ -656 577 K¢
Dan z nemovitych veci 756 Kc
Splatka uvéru 40 137 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 300 K&

6. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 106 456 K¢ -598 314 K¢
Dan z nemovitych véci 756 K¢
Splatka uvéru 40 137 K&
Prispévek do fondu oprav 6 300 KC

7.rok  |Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|€isty ndjem 109 969 K& -536 538 K&
Darn z nemovitych véci 756 K&
Splatka uveéru 40 137 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 300 Kc

8. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty ndjem 113 598 K¢ -471 133 K¢
Dan z nemovitych veci 756 Kc
Splatka uveéru 40 137 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 300 K¢

9. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 117 347 K¢ -401 980 K¢
Dan z nemovitych véci 756 Kc
Splatka uvéru 40 137 K&
Prispévek do fondu oprav 6 300 K¢

10. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty najem 121 219Kc¢ -288 817 K¢
Dan z nemovitych véci 756 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 300 KC

11.rok |Pojiit&ni nemovitosti 1 000 K&|Eisty ndjem 125219 K& -171653 K&
Dan z nemovitych véci 756 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 300 KC

12.rok |Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 129351 K¢ -50 358 K¢
Dan z nemovitych véci 756 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 300 K¢

13.rok |Pojisténinemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndjem 133 620 K¢ 75206 K¢
Dan z nemovitych véci 756 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 300 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Vysledné zhodnoceni investice

Pokud investor nakoupi dany investi¢ni byt v roce 2024, tak mize oclekavat dobu
navratnosti dlouhou 13 let. Na konci roku 2037 tedy dojde k vyrovnani celkovych
vynosd a ndkladd spojenych s touto investici. Cisty roéni zisk z bytu po uplynuti doby
navratnosti se bude rovnat v roce 2037 &astce 125 564 K& Tato suma se bude
kazdorocné navysovat v zavislosti na ujednané sazbé uvedené v inflacni doloZce.

Graf 9 Vyvoj celkovych nakladd a vynosl bytu Chomutov
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 11 Vypocet NPV a IRR u bytu Chomutov

n Doba zivotnosti investice 30 let

CF Cash Flow 82 448 K¢

[ Bezrizikova Urokova mira 5 %
1260 234

Investi¢ni naklad .
IN K¢

NPV Cistd souc¢asna hodnota 7 194 K¢

IRR Vnitfni vynosové procento 5,05 %

Zdroj: TOP (2024), vlastni zpracovani

Cistd sou¢asna hodnota bytu v Chomutové s Zivotnosti 30 let se lehce pohybuje nad
nulou. Pokud by doslo k navySeni bezrizikové Urokové miry o vice nez 0,5 %, stala by se
tato investice pro investora nevydélec¢nd. Oproti bytu v Mosté je zde tedy mnohem
vySSi riziko ztraty. Mira inflace zde neni zapoctena kvili inflaéni doloZce. Navratnost
investice ¢ini 6,542 %.
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Tabulka 12 Vlyvoj trzni ceny bytd 1+1 v Chomutové (2008-2024)

Rok Primérna cena bytu 1+1 Chomutov Koeficient rlstu
2008 469 200 K¢&

2009 396 280 K¢ 0,84458653
2010 360 880 K¢ 0,910669224
2011 360 321 K¢ 0,998451009
2012 290 258 K¢ 0,805553937
2013 220 501 K¢ 0,759672429
2014 218977 K¢ 0,993088467
2015 197 034 K¢ 0,899793129
2016 241 635 K¢ 1,226361948
2017 404 987 K¢& 1,676027893
2018 458 138 K¢& 1,13124125
2019 516 133 K¢ 1,126588495
2020 620 273 K¢ 1,201769699
2021 967 600 K¢ 1,559958276
2022 1118 444 KC 1,155894998
2023 1152433 K¢ 1,030389541
2024 1045 263 K¢ 0,20700544

Zdroj: Realitycechy (2024b), vlastni zpracovani

Pomoci geometrického prdmeéru Ize urcit prdmeérny roéni vzrist trzni ceny bytu 1+1 v
Chomutové, ktery vychazi 5,13 %. Jednd se spiSe o pesimistickou hodnotu, jelikoZ je ve
vypoctu zahrnut také trzni vyvoj nemovitostniho trhu po celosvétové krizi v roce 2008.

Pribézny

rlst trzni hodnoty vybraného

000 K¢ v pocate¢nim roce.
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Tabulka 13 Predpoklddany vyvoj trzni ceny investi¢niho bytu v Chomutové

Délka investice | Pfedpokladana trzni cena

1.rok 1251 090 K¢
2.rok 1315317 K<
3.rok 1382841 K¢
4.rok 1453831 K¢
5.rok 1528 465 K¢
6.rok 1606 931 K¢
7.rok 1689 425 K¢
8.rok 1776 155 K¢
9.rok 1867 336 K¢
10.rok 1963 198 K¢
11.rok 2063 982 K¢
12.rok 2 169 940 K¢
13.rok 2281 337 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Navratnost investi¢niho bytu je 13 let. V roce 2037 bude tedy investi¢ni byt ziskovy a
jeho nova trZzni hodnota by méla odpovidat Castce 2 281 337 K&. Celkové se trzni
hodnota bytu za pribéh investice zvysi o 1 091 337 K¢.

4.5 Investi¢ni byt Usti nad Labem

Mé&sto se nachazi v severni ¢&sti Ceské republiky na Uzemi Labského udoli. Jednim z
vyznamnych milnikd mésta bylo zaloZeni Univerzity Jana Evangelisty Purkyné v roce
1991. V soucasnosti je vyhledavanym sportovnim, kulturnim i obchodnim centrem. Ve
meésté zije okolo 90 000 obyvatel. V minulosti se jednalo prevazné o priimyslovou
oblast, kterd byla zamérena od roku 1950 na povrchovou tézbu hnédého uhli. (Usti
2023) Tento tézky prdmysl negativné ovlivnil celkové ovzdusii kvalitu povrchové vody.
Postupné se ovsem zivotni prostfedi mésta zlepsuje. V letech 1999-2001 bylo dokonce
ocenéno Evropskou komisi za své Usili a ohleduplnost k Zivotnimu prostfedi. Obcané
meésta neustdle usiluji o postupny presun chemického prdmyslu z centra a nasledné
uzavieni ¢i modernizovani nebezpednych provozoven. (Mistopisy 2024)
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Vybérinvesti¢niho bytu

Nabidka bytd 1+1 v Usti nad Labem je zna¢n& omezena stejné jako v Mosté ¢&i
Chomutové. Po prlzkumu nemovitosti k prodeji je vybran velikostné i vzhledové
podobny byt jako v pfedchozich méstech v druzstevnim vlastnictvi.

Obrdzek 7 Investicni byt v Usti nad Labem — kuchyri

Zdroj: Bezrealitky (2024b)

Obrézek 8 Investicni byt v Usti nad Labem — pddorys

Zdroj: Bezrealitky (2024b)

Popis bytu

Byt se nachdzf ve vychodni &asti mésta Usti nad Labem. Konkrétné& se jednd o ulici Na
Vysing v klidné méstské casti Nestémice. Byt je soulasti panelového domu a je
umistén v 6. patrfe. Jddro bytu je zdéné. Interiér utvafi plovouci podlaha, moderni
nébytek, plastova okna, moderni kuchyriska linka a koupelna. (Bezrealitky 2024b)
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Tabulka 14 Parametry investi¢niho bytu Usti nad Labem

Cena 1 049 000 K¢
Plocha 36 m?
Dispozice T+1

Vybaveno | Caste&né

Vlastnictvi | Druzstevni

Typ budovy | Panel
Zdroj: Bezreality (2024b), vlastni zpracovani

Obcanska vybavenost

MnozZstvi dostupnych obchod( a zarizeni v této lokalité je ¢astecné omezené, jelikoz
se jednda o panelové sidlisté umisténé na hranicni ¢asti mésta. V okoli bytu se nachazi
zastavka MHD, |ékarna Nestémice, détské hfisté, Zakladni sSkola Hluboka i potravinovy
fetézec Albert. Dojezdova vzdalenost do centra je 6 kilometrl a potrvd 10 minut
autem. (Bezreality 2024b)

Obrézek 9 Mapa ob&anské vybavenosti bytu Usti nad Labem

L ; s
[ .
.

' N

[ .

H Bwa

[ ~

' 0

' \ ¥

4]

3]

‘

2594
3

‘

Zdroj: OpenStreetMap (2024b)

Tabulka 15 lypoc&et potfebného kapitdli Usti nad Labem

Vlastni zdroje 900 000 K¢
Pocatelni ndklady Cena

Pofizovaci cena 1 049 000 K¢&
Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢

Zména majitele v katastru | OKE — jednase o
nemovitosti druZstevni byt
Naklady celkem 1 050 000 K¢
Potfebny Gvér 150 000 K¢&

Zdroj: Srovnejto (2024), viastni zpracovani
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Uvér

Potfebny kapital pro uskutecnéni investice je 1 050 000 K¢&. S vlastnim kapitalem 900
000 K¢ je tedy zapotrebi zazadat o pljc¢ku ve vysi 150 000 K¢&. Jako v predchozich
pfipadech je pouzita plj¢ka od Monety Money Bank s RPSN 4,98 %. Pfi rozlozenfi

vybraného Gvéru na 5 let vychazi mésicni splatka na 2 822 K¢&. Celkové se bance za
poskytnutou pUjcku zaplati 169 306 K&. (Moneta 2024b)

Mési¢ni pFfijem z investice

Priimeérnd cena prondjmu jednoho m? v Usti nad Labem vych&zi na 177 K& (Trzniceny
2024) U bytu o velikosti 36 m? vychazi celkovy ndjem na 6 372 K& Jedné se o modern{
byt, ktery se nachdzi na klidném sidlisti s dostupnym parkovanim. Vybrané byty v
Mosté a Chomutové se ovéem nachdzely v blizkosti centra. Tento investi¢ni byt je
pomeérné centru vzdalen, proto je vybran navysujici koeficient najmu pouze 1,2.
Celkové& se tedy byt v Usti nad Labem m{Ze pronajimat za &&stku 7 646 K& mé&si¢né.
Energie a sluzby jsou uhrazovany najemnikem bytu.

Pri zapocteni 15 % dané z pronajmu vychazi Cisty mésicni pfijem z investice na 6 499
K¢. (MoneyS3 2023)

Priibézné zvySovani ndjemného

Jako u pfedchozich bytd bude i v pfipadé& bytu v Usti nad Labem kaZdoro&né& navy$ovan
najem pomociinflaéni doloZky. Sazba je nastavena na podobnou hodnotu 3,3 %.

Prispévek do fondu oprav

Jako u pFfedchozich bytd je pouZita prdmé&rna sazba 15 K&/ m? Celkové tak mé&siénf
pFispévek do fondu oprav u bytu o velikosti 36 m? bude 540 K& (SpravaBD 2024)

Dan z nemovitych véci

Usti nad Labem ma koeficient obce 3,5 a mistni koeficient 2. Vyslednd daf za byt o
rozloze 36 m? &inf 1078 K¢&. (Mesec 2021)
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Tabulka 16 lypoc&et doby névratnosti bytu v Usti nad Labem

Vydaje Cena Pfijmy Koneény zisk

1. rok Pofizovacicena 1049 000 K¢|Cisty ndjem | 77 988 K¢ -863 434 K¢
Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Pajcka 150 000 K¢
Dari z nemovitych véci 1078 K¢
Splatka avéru 33 864 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

2. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢&|Cisty najem | 80562 K¢ -825 294 K¢
Dan z nemovitych véci 1078 Kc
Splatka Gvéru 33 864 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

3. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty ndjem | 83220K¢ -784 496 K¢
Dafl z nemovitych véci 1078 K¢
Splatka uvéru 33 864 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

4. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢&|Cisty najem | 85966 K¢ -740 952 K¢
Dar z nemovitych véci 1078 KE
Splatka avéru 33 864 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

5. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty ndjem | 88803 K¢ -694 571 K¢
Dafi z nemovitych véci 1078 K¢
Splatka uvéru 33 864 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

6.rok  |Pojisténi nemovitosti 1000 K&|Cisty ndgjem | 91734Kg  -611395kKe
Dar z nemovitych véci 1078 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

7. rok Pojisténi nemovitosti 1 000 K&|Cisty najem | 94 761 K¢ -525192 K¢
Darn z nemovitych véci 1078 K&
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

8. rok  |Pojisténi nemovitosti 1000 K&|Cisty ngjem | 97888Keg  -435862 K¢
Dar z nemovitych véci 1078 KE
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

9.rok  |Pojisténi nemovitosti 1000 K&|€isty najem | 101 118K  -343 301 K¢
Dar z nemovitych véci 1078 K&
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

10.rok |Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢| €isty ndjem | 104 455 K¢ -247 404 K¢
Dan z nemovitych véci 1078 Kc
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

11.rok |Pojiit&ni nemovitosti 1 000 K¢|Cisty ndgjem | 107902 Kg  -148 059 K¢
Dan z nemovitych véci 1078 KE
Pfispévek do fondu oprav 6 480 K¢

12.rok |Pojisténi nemovitosti 1 000 K¢&| Cisty najem | 111 463 K¢ -45 154 K¢
Dafl z nemovitych véci 1078 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

13.rok |Pojiiténi nemovitosti 1 000 K¢| Cisty najem | 115 141 K¢ 61429 K&
Dafi z nemovitych véci 1078 K¢
Prispévek do fondu oprav 6 480 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Vysledné zhodnoceni investice

Doba ndvratnosti investi¢niho bytu v Usti nad Labem je 13 let. VV roce 2037 tedy za&ne
byt dand nemovitost ziskovd a po odecteni vSech ndklad(d spojenych s Udrzbou
vychazi Cisty ro¢ni zisk v tomto roce na 106 583 K.

Graf 10 Vlyvoj celkovych ndkladd a vynos( bytu Usti nad Labem
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 17 Vypoclet NPV a IRR
n Doba zivotnosti investice 30 let
CF Cash Flow 69 430 K¢
i Bezrizikova Urokova mira 5%
IN Investicni naklad 1 069 306 K¢
NPV Cistd sou¢asnd hodnota - 1997 K¢
IRR Vnitfni vynosové procento 4,98 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Cistd soucasnd hodnota bytu v Usti nad Labem s Zivotnosti 30 let dosahuje zdporné
hodnoty. PFi téchto podminkach se investorovi dana investice nevyplati. Aby byl
investi¢ni byt vydéledny, musela by se bezrizikovd Urokova mira snizit o vice nez 0,02
%. Mira inflace neni zapoctena kvUli inflacni doloZce. Navratnost investice ¢ini 6,492 %.
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Tabulka 18 Vlyvoj trzni ceny byt 1+1 v Usti nad Labem (2008-2024)

Rok Priimérné cena bytu 1+1 Usti nad Labem | Koeficient rdstu

2008 774 563 K¢

2009 705 796 K¢ 0911218326
2010 603 967 K& 0,8557246
2011 445 219 K¢ 0,737157825
2012 404 707 K¢ 0,909006579
2013 362 219 K¢ 0,895015406
2014 380900 K¢ 1,051573772
2015 443 261 K¢ 1,163720137
2016 375 600 K¢ 0,847356298
2017 437 333 K¢ 1,148383919
2018 545 000 K¢ 1,263524933
2019 631 000 K¢ 1,157798165
2020 800 000 K¢ 1,267828843
2021 814 048 K¢ 1,01756
2022 1409 303 K¢ 1,73122838
2023 1354 000 K¢ 0,960758616
2024 1217 800 K¢ 0,899409158

Zdroj: Realitycechy (2024c¢), vlastni zpracovani

Podle geometrického priméru vychazi prdmérny roéni vzrist trzni ceny bytu 1+1 v Usti
nad Labem na 2,87 %. Opét se jednd spiSe o pesimistickou hodnotu budouciho vyvoje,

jelikoZ jsou zde hodnoty po celosvétové krizi v roce 2008.

Pribézny

rGst trzni hodnoty vybraného investi¢niho bytu v Chomutové s
pfedpoklddanym prdmeérnym roénim rlstem trzni ceny 2,87 % a trzni hodnotou 1 049

000 K¢ v pocatecnim roce.
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Tabulka 19 Pfedpoklddany vyvoj trzni ceny investi¢niho bytu v Usti nad Labem

Délka investice | Pfedpokladana trzni cena
1.rok 1079091 K¢&
2.rok 1110045 K¢
3.rok 1141 886 K¢
4.rok 1174641 K&
5.rok 1208 336 K¢
6.rok 1242997 K¢&
7.rok 1278 653 K&
8.rok 1315331 K¢
9.rok 1353062 K¢
10.rok 1391874 K¢
11.rok 1437 800 K¢&
12.rok 1472872 K¢
13.rok 1515121 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Navratnost investi¢niho bytu je 13 let. V roce 2037 bude investice ziskova a jeji trzni
hodnota bude odpovidat &astce 1 515 121 K& Béhem investice se tedy jeji trzni

hodnota zvysi 0 466 121 K¢.

Tabulka 20 Vysledek komparace investi¢nich byt{

Most Chomutov Usti nad Labem
Doba ndvratnosti investi¢nich bytd 8 let 8 let 10 let
Cena investiénich bytld (s rekonstrukci) | 965 000 K&| 1 190 000 K& 1 049 000 K¢
Ro&ni primérné navyseni trzni hodnoty 3,43% 513% 2,87%
Primé&rna cena pronajmu jednoho m? 183 k& 195 K& 177 K&
Pofadi v kvalité Zivota 203. 199 167.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z dosazenych vysledk( Ize urdit dlouhodobé nejziskovéjsiho zastupce piimého
investovani, kterym je investi¢ni byt v Chomutové. Pfi srovnani s bytem v Mosté ma
kvality Zivota se vSak jednd o vhodnéjsi volbu pro investora, jelikoz je zde nejvySsi
prdmérny najem a prdmérny rldst trzni hodnoty, ktery dlouhodobé zajisti nejlepsi
zhodnoceni. Nejméné efektivniinvestici se naopak jevfinvesti¢ni byt v Usti nad Labem.
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4.6 Investown

Ceskd investi¢ni platforma zabyvajici se realitnim crowdfundigem. Jednd se o
nejobliben&jsiho predstavitele tohoto typu podnikdni v Ceské republice. M&si¢né zde
probéhnou investice okolo 200 miliond K¢ do vybranych nemovitostnich projektg.
(Investown 2024a)

Platforma ma soucasné okolo 80 tisic investor(. V roce 2023 ziskala tato firma jako
prvni crowdfundingové spole¢nost licenci od Ceské narodni banky, kterd umoziuje
podnikdni na principu skupinového financovani v rdmci celé Evropské unie. V blizké
budoucnosti jsou planované projekty v zahrani¢nich zemich jako Slovensko i
Rakousko. (Investown 2024b)

Vznik Investownu

Zakladatelem spolecnosti a soucasné i vykonnym feditelem je Alan Pock. Za pomoci
svych tfi spolecnikd navrhl a vytvofil firemni strategii, webovou aplikacii finanéni plany
pfed samotnym spusténim platformy v dubnu 2021. Hlavnim cilem bylo vytvorit
pfehlednou investi¢ni aplikaci, kterd bude umoznovat bezpecné zhodnocovani penéz.
Obecné jsou lidé v Cesku spide neddvé&fivy k investiénim sluzbdm oproti zdpadnim
zemim. Napfiklad ve Francii a Némecku maji rodiny ¢ast svych finan¢nich prostredk(
zcela béZzné zainvestované a tim i pomahaji celostatni ekonomice. Velka ¢ast Ceskych
investorl také uplatiuje spiSe konzervativni zplsob investovani, ktery se nékdy
nevyrovna ani vysiinflace.

Model podnikani

Plvodné se firma Investown zamérfovala od roku 2021 do roku 2022 na néakup
nemovitosti. Skrze vybrany najem pak byli postupné vyplaceni zainteresovani
investofi. Vlastnické pravo k nemovitostem tedy vlastnil pfimo Investown. Tento model
ovéem nebyl z hlediska zisku pfilis zajimavy pro potencialni investory, proto se firma
rozhodla prejit na crowdfundigovy systém a rozprodat veskeré zakoupené investi¢ni
byty. Soucasny model crowdfundingu je pro investory dvojnasobné vydéle¢ny a
funguje na principu hromadného financovani pomoci drobnych investor(. Investown
zde funguje jako zprostredkovatel, ktery vybere od investord potfebnou sumu penéz
a nasledné ji za dany drok nabidne jako Uvér slouzici k realizaci realitnich a
developerskych projektd. (Investown 2024c)

Pribéh investice

Na zacatku je nutné uzavfit smlouvu o Uvéru financujici vybrany nemovitostni projekt.
Déle je investice nabidnuta na webovych strankach ¢i pomoci aplikace registrovanym
uzivatelGm, ktefi se postupné sklddaji na cilovou ¢astku projektu. Nabizené investice
se lisi vynosnosti, délkou investi¢niho obdobi i souvisejicim rizikem. Po vybrani této
Castky dochazi ke zpracovaniinvestice a vyfizeni finalni administrativy.
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Po Uspésném zajisténi vSech dokumentd je investice ve stavu vypladceni vynos( a
investorovi tak za¢ne chodit jednou mési¢né zisk. Na konci investi¢niho obdobi je cela
investovana suma vracena zpétinvestorovi. Investor také mize béhem trvaniinvestice
nabidnout svoji investici na tzv. Trzisti a ziskat své finan¢ni prostfedky zpét. Tento
proces je zpoplatnén 0,9 % z prodavané Castky a jeho délka zavisi na ochoté ostatnich
investord dany podil odkoupit.

Obrazek 10 Priibéh investicniho projektu

Investuji

\ Stavi Hleda financovani Investuji do projektu
e
l _— ™ —_— € | -
—_—
Developer Realitni projekt Aplikace Investown Investofi na Investown

Mési¢ni vynosy

Zdroj: Investown (2024d)
Etapy

Nékteré projekty jsou rozdéleny kvUli velké sumé pozadovanych penéz na mensi ¢asti
tzv. Etapy. Vyhodou tohoto déleni je rychlejsi dosazeni cilové c¢astky a nasledné
vyplaceni vynos( investordm, ktefi nemusi ¢ekat na proinvestovani celého projektu.

Riziko

Pro minimalizaci rizika ma Investown nastavené 3 ochranné vrstvy. Prvni vrstvou je
zastavni pravo k nemovitostem, které mlze byt pouZito v pfipadé neplnéni
ujednanych podminek. Pomér hodnoty zastavéné nemovitosti a vyse poskytnutého
avéru je vzdy zobrazen pomoci ukazatele LTV, ktery nesmi prekrocit podle

stanovenych pravidel Investownu 80 %. S niZzsi hodnotou LTV u projektd tedy klesa i
celkové riziko investice.

Dalsim ochrannym prvkem je osobni ruceni jednatele, samotnych vlastnik{
spolecnosti nebo pripadné jejich rucitele, které je stvrzeno notarskym zdpisem s
pfimou vykonatelnosti. Pfi neplnéni zdvazkl lze tedy velmi jednoduse nafidit
pfipadnou exekuci.

Posledni formou ochrany je bankovni zabezpecleni prostfednictvim zastavniho prava
na cely obchodni podil spole¢nosti, s kterou je smlouva uzaviena. (Investown 2024d)

Vybérinvestice

Poclet nabizenych nemovitostnich projektl Investownem je v soucasné dobé velmi
omezeny kvUli své znacné popularité a vysoké rychlosti profinancovani.
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Aktudiné se na platformé& nachédzi pouze jeden projekt, ktery bude pouzit jako pfiklad
k vypoctu efektivnosti investice.

Obrazek 11 Zdmek Bezno — 2. etapa

Zdroj: Investown (2024e)
Popis projektu

Cilem tohoto projektu je rekonstrukce 9 bytd, které se nachazi v byvalych kasarnach na
pozemku barokniho zdmku ve mésté Bezno. V minulosti byl tento prostor postupné
upravovan k vytvoreni bytového domu. V soucasnosti probihaji prace na hydroizolaci,
drevéném krovu a zdéni ¢asti komina. Cilem rekonstrukce je opraveni stfechy, vyména
oken, vybudovani kanalizacniho a vodovodniho systému, napojeni na opticky internet,
Uprava sténiomitky. Interiér byt bude vybaven novou podlahou a v koupelndch dojde
k nainstalovanizafizenfjako klozet, umyvadlo a sprchovy kout. Do byt0 se také zakoupf
kuchynské linky a masivni kazetové dvefe. Financni prostfedky vybrané skrze
Investown pouZije majitel projektu na refinancovani soucasného véfitele a na
zamyslenou rekonstrukci. (Investown 2024e)

Tabulka 21 Parametry projektu Zdmek Bezno

Hodnota dvéru | 7151 000 K¢
Délka investice | 24 mésicl

Stat Ceské republika
Lokalita Bezno
Zajisténo 42 370 000 K¢&
hodnotou

LTV 65 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 22 PrGbéh investice Zdmek Bezno

Vlozeny kapital 900 000 K¢
Rocni zhodnoceni 10,50 %
Délka investice 24 mésicl
Dan z hromadného 15 %
investovani

Cisty zisk na konci 160 650 K&
investice

Cisty ro&nf zisk 80 325 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Navratnost investice

Pri Cistém rocnim zisku 80 325 KC vychazi navratnost investice na 12 let. Vybrana
investice je ovsem ukoncena po uplynuti 24 mésicd, proto bychom museli investovat
celkem 6krat do podobnych projektl se stejnym ro¢nim zhodnocenim.

4.7 WOOD & Company

Rozsahla investi¢ni skupina podnikajici ve stfedni a vychodni Evropé zaloZzena v roce
1991 v Praze. Firma se zabyva odbornym investi¢nim poradenstvim v oblasti cennych
papirl, bankovnictvi a podilovych fondd. Zaroven také obhospodafuje své
nemovitostni, dluhopisové a akciové fondy, kde zhodnocuje vloZzend aktiva svych
zékaznikd na zdkladé uzavieného smluvniho vztahu. Mimo ¢eské burzy, kde tvori 40 %
trhu, poskytuje spolecnost své sluzby také zahrani¢nim klientdm napfiklad pfi
dllezitych fazich a akvizicich. (Woodcompany 2024a)

Cilem WOOD & Company je dlouhodobéd profesionaini sprava aktiv zdkaznikd podle
pfedem definované investi¢ni strategie na zakladé preferenci investora. Asset
Management je poskytovan vyznamnym institucim i fyzickym osobam. Hlavnim
principem této sluZzby je aktivni Fizeni vybraného portfolia s Sirokou diverzifikaci a
maximalni vynosnosti. (Woodcompany 2024b)

4.8 WOOD & Co. Retail podfond

Nemovitostni fond urceny pro kvalifikované investory, ktery spadd pod firmu WOOD &
Company. Fond byl zaloZzen v roce 2016 a jeho hlavnim pfedmétem podnikani jsou
obchodni a administrativni centra. V soucasné dobé je v jeho majetku obchodni
centrum Galerie Harfa a Centrum Krakov. Dale vlastni administrativni budovu Harfa
Office Park. Fondu se podafilo vyjednat velmi vyhodnou kupni cenu projektu Harfa,
kterd zajistila investordm nejvyssi zhodnoceni ze vSech nemovitostnich fondd za
posledni 4 roky. (Nemovitostnifondy 2023)
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Tabulka 23 Parametry investi¢niho fondu

Cisté obchodni jmé&nf 2,8 mid
Celkova hodnota nemovitosti | 5,5 mld
Prdmeérny vynos od zaloZzeni | 13,78 %
(CzK)

Yeld 7,16 %
LTV 52,48 %
WAULT 4

TER 1,17 %
Prlmérnd obsazenost 93 %
najemniky

Minimalni investice T mil

Zdroj: Nemovitostnifondy (2023)

Graf 11 Vyvoj ro¢ni vynosnosti investicniho fondu (2016-2023)

7,40%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Zdroj: Nemovitostni fondy (2023), vlastni zpracovani

Rocni vynosnost vybraného nemovitostniho fondu vykazuje vysokou volatilitu. Tato
vysoka rozdilnost meziro¢nich vynosl znevyhodnuje kratkodobé investovani, které se
diky této vlastnosti stava vysoce riskantnim. (Tdma 2019, s.73) Proto je fondem obecné
doporucdovan investi¢ni horizont o minimalni délce 5 let.

Rizika nemovitostniho fondu
Stavebni a ekologické naklady

Hrozba dodatednych ndkladd v podobé neodhalenych stavebnich vad &i nové
vzniklého ekologického zatiZeni.
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Neobdrzeni nadjmu

V pripadé negativni situace na trhu s nemovitostmi mize dojit k neodekdvanym
vypadkdm pldnovaného pfijmu z prondjmu vlastnénych nemovitosti ¢i k Uplnému
pozastaveni plateb ndjemcem. V dilsledku této skutecnosti mizZe dojit ke snizeni trzni
hodnoty nemovitostniho portfolia a tim i ke sniZzeni majetku celého fondu.

Pravni riziko

V pfipadé neodhalenych pravnich skuteénosti, jako je napfiklad existence zastavniho
prava treti osoby, dodatecné vécné bremeno i predkupni prdvo, mGze dojit ke ztraté
na majetku fondu.

Dluhové riziko

Pfi financovani akvizic nebo vystavby novych nemovitosti prostfednictvim bankovniho
uvéru mize dojit ke ztratdm v disledku chybného odhadnuti ekonomického vyvoje.
Prfevzatd externi zdpldjcka je zpravidla kryta zastavnim pravem k vlastnénym
nemovitostem. ObdrZzeny vynos z pronajmu nemovitosti je pak nasledné pouzit ke
splacenidaného Uvéru. Pfineschopnostifinancovat tento dluh hrozi odebrani majetku
fondu.

Ménové riziko

U investic zakoupenych zahrani¢ni ménou hrozi riziko pfipadné ztraty ¢i vynosu v
zavislosti na vyvoji ménového kurzu.

Ostatni rizika

Mezi vyznamné nemovitostni rizika lze zafadit také riziko spojené se spravnym
ocenénim majetku. PFi rozdilném odhadu prodejni ceny a skutecné trzni ceny
kvalifikovanym znalcem mdiZe dojit k negativnimu dopadu na &istou hodnotu aktiv
fondu. Mezi dalsi rizika Ize zafadit také politicka rizika a nizsi investi¢ni likviditu.
(Woodcompany 2024c)
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Tabulka 24 Poplatky a podminky investi¢niho fondu

Vstupni poplatek pfiinvestici 1-5 mil. K& 1%
Vystupni poplatek do 3 let 3%
Vystupni poplatek ve 4.roce 2%
Vystupni poplatek v 5.roce 1%
Vystupni poplatek nad 5 let 0 %
Manazersky poplatek 1% p.a.
Vykonnostni odména 10 % z vynosu do 10 %

15 % z vynosu nad 10 %

Investi¢ni horizont 5 let
Datum ocenénf Ctvrtletné
Likvidita Vyporadani odkupd do 6—12 mésicl

Zdroj: Woodcompany (2024d), vlastni zpracovani

Tabulka 25 Vypocet potrebného kapitald pro vstup do fondu

Vlastni zdroje 900 000 K¢

Minimalni investice do fondu kvalifikovanych investord 1 000 000 K¢

Vstupni poplatek 10 000 K¢

Potrfebny dvér 170 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Uvér

Pro vstup do fondu kvalifikovanych investorl se vyZaduje minimalni investice 1 000
000 K¢. Pro uskutecnéni investice je tedy nezbytné zaZadat o bankovni Gvér. Dle
Uvérové kalkulacky od Moneta Money Bank vychazi celkovd suma za poskytnutou

pljcku 110 000 K& s RPSN 4,98 % na 118 454 K¢. Tato ¢astka je splatnd po dobu 3 let s
nastavenou mési¢ni splatkou 3 290 K¢&. (MonetaS3 2024b)
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Tabulka 26 Vypocet doby navratnosti WOOD & Co. Retail podfondu

Vydaje Cena Vynos Konecny zisk

1. rok Vstupniinvestice 1 000 000 Ké|Zhodnoceni 13,78 % 137 800 K¢ -833 728 K¢
Vstupnipoplatek 10000 K¢|Pajéka 110 000 K¢
Manazersky poplatek 11378 K¢
Vykonnostniodména 20670 K¢
Splatka tvéru 39480 K¢

2. rok Manazersky poplatek 12 581 Ké|Zhodnoceni 13,78 % 152 373 K¢ -756 272 K¢
Vykonnostniodména 22 856 K¢
Splatka tGvéru 39480 K¢

3. rok Manazersky poplatek 13924 KéjZhodnoceni 13,78 % 168 632 K¢ -666 339 K¢
Vykonnostniodména 25295 K¢
Splatka tvéru 39480 K¢

4. rok Manazersky poplatek 15 396 K&|Zhodnoceni 13,78 % 186 456 K¢ -523 247 K¢
Vykonnostniodména 27968 K¢

5. rok Manazersky poplatek 17 024 K&jZhodnoceni 13,78 % 206 183 K¢ -365 015 K¢
Vykonnostniodména 30927 K¢

6. rok Manazersky poplatek 18824 K&|Zhodnoceni 13,78 % 227 988 K¢ -190 049 K¢
Vykonnostniodména 34198 K¢

7. rok Manazersky poplatek 20815 Ké|Zhodnoceni 13,78 % 252 098 K¢ 3419Kd
Vykonnostniodména 37815 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Navratnost investice

Doba navratnosti investice je ve vybraném nemovitostnim fondu 7 let. Kratka doba
navratnosti je zapri¢inéna hlavné danovym zvyhodnénim fondd kvalifikovanych
investor( a reinvesti¢ni povahou fondu, u kterého dochazi k reinvestovani dosazenych
vynosU.

4.9 Vysledna komparace investic

V nasledujici kapitole jsou vybrani zastupci pfimého a nepfimého investovani do
nemovitosti porovnani na zakladé predeslych vypoctl a dosaZzenych informaci
z hlediska cistého zisku, likvidity a rizika. Postupny vyvoj Cistého zisku u investic je
zobrazen se zapoctenim zvysujici se ceny investi¢nich bytl a zaroven i bez ni. Pro
potencialniho investora, ktery se rozhoduje nad koupi investi¢niho bytu, je totiz velmi
ddlezitym Udajem prdbézny financni pfijem zinvestice, ktery mizZe byt zkreslen
stoupajici trzni hodnotou. Pfiomezeném rozpoctu je tedy tento ukazatel cash flow pro
investora velmi dleZity pfi planovani investice.
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Graf 12 Cisty zisk (K&) u vybranych investic bez zapo&teni stoupajici trzni ceny byt
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V horizontu 30 let bezprostfedné vitézi nemovitostni fond WOOD & Co. Retail podfond,
ktery svym rychlym exponencidlnim rstem zajistuje bezkonkurenéni zhodnoceni. Do
23.roku drZzenivybranych investic je druhou nejziskovéjsiinvestici Investown, ktery ma
oproti investi¢nim bytdm vyhodu v nulovych ndkladech. Po uplynuti 23 let za¢nou byt
postupné ziskovéjsiinvesti¢ni byty, které postupné prfekonaji Investown. Nejziskovéjsi
investic¢ni byt se nachdazi ve mésté Most.

Tabulka 27 Doba navratnosti investic bez zapoclteni stoupajici trzni ceny

Nepfimé investovani Doba ndvratnosti
Investown 12 let
WOOD & Co. Retail podfond 7 let

Primé investovani

Byt v Mostu 11 let
Byt v Chomutové 13 let
Byt v Usti nad Labem 13 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

Investorovi se nejdfive vrati vloZzena investice do nemovitostniho fondu WOOD & Co.
Retail podfond. Ten méa oproti ostatnim vybranym investicim vyrazné nizsi dobu
navratnosti o délce pouhych 7 let.
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Graf 13 Cisty zisk (K&) u vybranych investic se zapoctenim stoupajici trzni ceny byt
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Pokud je do vypoctu pfiddna stoupajici trzni cena investi¢nich byt(, dojde ke zméné
WOOD & Co. Retail podfond. Do 12. roku investovani je druhou nejziskovéjsi investici
Investown. Po uplynuti 12 let se diky své rychle rostouci trzni cené dostava na druhé
misto byt v Chomutové. Investown je nasledné prekonan také ziskem bytl v Mosté a
Usti nad Labem.

Tabulka 28 Doba navratnosti investic se zapocltenim stoupajici trzni ceny

Nepfimé investovani Doba ndvratnosti
Investown 12 let
WOOD & Co. Retail podfond 7 let

Primé investovani

Byt v Mostu 8 let
Byt v Chomutové 8 let
Byt v Usti nad Labem 10 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

Investorovi se opét nejdfive vrati vioZena investice do nemovitostniho fondu WOOD &
Co. Retail podfond. Se zapoctenim zvysujici se trzni ceny bytd se ovsem predesly
naskok fondu oproti investi¢nim bytdm vyrazné snizil.
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Tabulka 29 Likvidita vybranych zastupcl primého a neprimého investovani

Nepfimé investovani Likvidita Popis
) Vlastnik investice mdZe svoji investici
Investown Vysoka , vy
nabidnout k odkupu skrze trziste
WOOD & Co. Retail NG Délka odkupu podilového listu trvd od 6 do
podfond 12 mésicd

Pfimé investovani

Byt v Mostu Nizka Prodej potrva 3 az 12 mésicl
Byt v Chomutové Nizka Prodej potrva 3 az 12 mésicl
Byt v Usti nad Labem Nizka Prodej potrva 3 az 12 mésicl

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z predem ziskanych informaci Ize povazovat investice na platformé Investown za
vysoce likvidni, jelikoz mdzou byt okamzité nabidnuty k prfipadnému odkupu. Dals{
vyhodou je skutecnost, Ze se investor nemusi zbavovat celé své investice najednou,
ale mUze ji postupné prodavat po dcastech. Investor je zde limitovdn pouze
administrativnim poplatkem 0,9 % z proddvané castky. Prodej investi¢niho bytu je
mnohem delsi a slozitéjsi zalezitost. Majitel zde musi prodat celou svou nemovitost
naraz, zajistit spolupraci s realitni kancelafi a ¢ekat na vhodného kupce. Tento proces
tak mdze trvat i cely rok. Zastupci neprfimého investovani vétsinou vykazuji vysokou
likviditu. Nemovitostni fond WOOD & Co. Retail podfond ovsem tento trend
nepotvrzuje, jelikoz je zde nastavena minimalni odkupni doba podilového listu 6
mésicl. Tato nizka likvidita je ovsem pro fond kvalifikovanych investor( zcela bézna.
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Tabulka 30 Typicka rizika u vybranych zastupct pfimého a nepifimého investovan(

Nepfimé investovani Riziko Popis

o Pfi zastavé nemovitosti mUze dojit ke
Investown Nizké " . ) .
zpozdenemu vyplaceni odmeny

v v

Vys$si volatilita, neprlhlednost
Strednf hospodareni s majetkem, skryté
poplatky

WOOD & Co. Retail
podfond

Pfimé investovani

Problémovy najemnik, neodhalené
Byt v Mostu Nizké konstrukéni vady, zpozdéni celého
procesu

Problémovy najemnik, neodhalené
Byt v Chomutoveé Nizké konstrukéni vady, zpozdéni celého
procesu

Problémovy ndjemnik, neodhalené
Byt v Usti nad Labem Nizké konstrukéni vady, zpozdéni celého
procesu

Zdroj: Vlastni zpracovani

V pfipadé Investownu jsou vsechny nemovitostni projekty pfed spusténim podrobeny
rozsahlé financni analyze, kterd sniZzuje moznost ztraty. Pokud nastane neschopnost
majitele projektu splacet dany Uvér, budou vsichni investofi postupné vyplaceni skrze
sjednané zastavni pravo. Zde je tedy vyssiriziko opoZzdéné odmény nez ztrata majetku.
Investi¢ni byty jsou dlouhodobé povazovany za investici snizs8im rizikem ztraty.
Svétova populace nardstd a ceny byt se kazdoro¢né navysuji. Pfed samotnou investici
je velmi dllezité naplédnovat cely proces tak, aby nedoslo k dodate¢nym nakladlim
v podobé nutnych oprav ¢i k administrativnimu prodleni. Samotny provoz bytu je
v dnesni dobé plné nejriznéjsich pojisténi spise bezpecnou zalezZitosti. Nemovitostni
fond WOOD & Co. Retail podfond vykazuje z vybranych zastupcl nejvyssi riziko. Vysoka
volatilita ro¢nich vynos( zvysSuje nejistotu budoucich vydélk(. Investor také nema
prehled o celkovém hospodareni fondu sjeho penézi a v pfipadé predcasného
odstoupeni musi zaplatit vysoké poplatky. Riziko ztraty se zvySuje, pokud se jednd o
malého investora s nedostatkem kapitdlu, u kterého hrozi nedostatek financ¢nich
prostredkd béhem investice.

71



Zaveér

Cilem diplomové prace bylo porovnat pfimé a nepfimé investovani do nemovitosti
v Ceské republice. Teoretickd &ast prace se zaméfila na investi¢ni teorii a popis
redlnych a financnich investic. Dale byly popsdny specifika pfimého a nepfimého
investovani do nemovitosti. Prakticka ¢ast prace se vénovala komparaci vybranych
zastupcl prfimého a neprfimého investovani do nemovitosti.

Vyslednd komparace ukdzala pomérné velkou odliSnost pribéhu a podminek
jednotlivych investic. Ze ziskanych vysledkl nelze jednoznacné urcit aktuainé nejlepsi
volbu pro investovani. Zalezi zde vice na investi¢nich moznostech investora, podle
kterych Ize nasledné zvolit nejvhodnéjsi investi¢ni aktivum.

Pokud se jedna o bohatého investora, ktery nema potfebu zasahovat do své investice
po dobu 5 avice letaje ochoten nedostavat zadny pribézny prijem, bude jeho nejlepsi
volbou vstoupit do nemovitostniho fondu WOOD & Co. Retail podfond., ktery se ukazal
jako nejvydéle¢néjsi investici z pfimych i nepfimych zastupcld nemovitostniho
investovani. Jeho vynosnost je zapfic¢inéna hlavné dafovym zvyhodnénim a
pribéznou reinvestici dosazeného zisku. Navic investorovi odpadnou veskeré starosti
spojené s provozem investice, kterou obstardvd management fondu.

Béznému ceskému investorovi s omezenymi financnimi prostfedky, ktery preferuje
kratkodobé investovani a pribézné generovani pfijmu, bych doporudil investi¢ni
crowdfunding v Investownu. Lze zde investovat i po malych ¢astkach a v pfipadé
nedostatku penéz lze dany investicni projekt rychle prodat. Dle mého nazoru se tedy
jednd o mnohem efektivnéjsi alternativu k dnesnim spoficim Gctdm nabizenych
bankovnimi institucemi. Tato platforma je mezi investory stale popularnéjsi a do
budoucna mé napldnovano spousty dalsich projekto.

Pokud ma investor naSetfenou vétsi sumu penéz a zaroven si chce zajistit pasivni
pfijem do budoucna, bude jeho nejvhodnéjsi volbou ndkup investi¢niho bytu
v Chomutové, ktery se pfi komparaci ukazal jako nejvynosnéjsi zastupce pfimého
investovani do nemovitosti. PFimé vlastnéni nemovitosti ovsem vyzaduje celou fadu
povinnosti s dostatkem volného casu, proto bych danému investorovi doporudil
porovnat jeho investi¢ni zaméry sinvestici u Investownu, kterd vykazuje podle

vvvvv

Dle mého ndzoru predstavuje pfimé investovani do nemovitosti velky zavazek, ktery
vyzaduje pfesné napldnovani kazdé budouci faze investice tak, aby doslo
k maximalizaci vynosu a k minimalizaci potencidlnich rizik. Nepfimé investovani je na
druhou stranu mnohem privétivéjsi pro vétsinu investorl, jelikoZ Ize u néj témér
okamzité odhadnout konecny zisk i celkova rizika. Navic je o veskery pribéh investice
postarano treti stranou, kterd k investovani pristupuje s vysokou profesionalitou.
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