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ABSTRAKT

PILS, J.NEMOVITOSTI JAKO AKTIVNI INVESTICEeské Budjovice 2015.
Bakaldska prace. Vysoka 3kola evropskych a regionalnitidiis v Ceskych
Budgjovicich. Katedra managementu a marketingu slu¥suouci bakal&gké prace:

doc. Ing. Marie Heskova CSc.

Kli éova slova:lnvestice, investovani, nemovitosti, trh nemovitost

Cilem bakaltské prace je analyzovat inveésti trh nemovitosti a hledat optimalni
moznosti investovani. Bakadkka praceesi vyhody a nevyhody investovani na trhu
nemovitosti vCeské republice, shrnuje ziskané poznatky o trhuedahinvestni
piilezitosti pro potencialni investory. Teoretick@st je zpoatku zangiena na
investovani samotné a pak na investovani na neastnitm trhu. Redstavuje faktory,
které na trh fisobi a upozdiuje na mozna rizika. &huje se moznostem jak danou
nemovitost financovat a redstavuje aktuath nejuzivawjSi zpisoby financovani
nemovitosti. Konkretizuje moznosti investovani mhut a pgedstavuje nastroje ke
zhodnoceni vynosnosti nemovitosti. Pozornost&eovana mj. i psobeni marketingu
na nemovitostnim trhu. Praktickést je zardfena na analyzu nemovitostnichitrie
méstech Ceské Budjovice a Cesky Krumlov @ima potencialnich investbr
Vysledkem préace je navrh konkrétnihaigpbu optimalniho investovani do nemovitosti

z pohledu aktivni investice.



ABSTRACT

PILS, J.REAL ESTATES AS ACTIVE INVESTMENTS. Bachelostideské
Budkjovice. 2015. The College of European and Regi@tallies, o0.p.s. Supervisor:

doc. Ing. Marie Heskova, CSc.

Key words: investment, investing, real estate, real estat&ahar

The aim of the bachelor thesis is to analyze tlvestment real estate market and to
search for the best investment opportunitielse thesis discusses the advantages and
disadvantages of investing on the real estate markbhe Czech Republic, summarizes
the research on the market and looks for investnupportunities for potential
investors.The theoretical part is initially focused only dretinvesting itself and then on
the investing on the real estate market. This ipémbduces all the factors that have an
effect on the market and points out all possibkkgiFurthermore, it also shows
possible ways of financing certain real estate reskks the current most widely used
methods of financing real estate, specifies investnopportunities and introduces the
tools to assess the profitability of the real estattention is among others also paid to
the influence of marketing over the real estateketail he practical part is focused on
the analysis of the real estate markets in thesitf Ceské Budjovice andCesky
Krumlov in the eyes of several potential investofee outcome of the work is to

suggest the best way of investing in real estaggnms of an activeinvestment.
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UvOD

Investice do nemovitosti je jedna z nejobligéich forem, jak uloZit a zhodnotit
financni prostedky. Nemovitost rizeme chapat jako aktivum nebo pasivum. Pokud je
nemovitost zakoupena zaelem dalSiho prodejeii pronajmu — je vnimana jako
aktivum, které generuje penize. V ostatni¢ipgdech jde o pasivni formu vlastnictvi
nemovitosti. Uspsné obchody na trhu s nemovitostmi se neobejdowaplizace dote
cileného marketingu. Marketingoveé nastroje jsouziwany na trhu nemovitosti jak ve
prosgch strany nabidky (nabizejicich firem a agentuak tinaseji efekty pro
zakazniky - klienty. V souvislosti s trhem nemostige nutné&esit otdzku financovani.
V piipac, Ze investor nedisponuje dostatgm mnoZstvim vlastnich zdigjvyhledavéa
moznosti externiho financovani pomoci bankovnitkiosa. V piipads nemovitosti zde
dominuji hypoténi Owry, které si zatim ponechavaji své minimalni urakeazby.
Souwasre s cenou nemovitosti zajima investora hkavginosnost nemovitosti a rizikové

faktory, které na ni mohouipobit.



1 CIiL A METODIKA BAKALA RSKE PRACE
Cil prace

Cilem bakalgské prace je provedeni analyzy trhu s nemovitospoipvnani
navratnosti investice vybranych nemovitosti a d&rymejvyhodrjSi varianty pro

investora.
Metodika prace

Strukturu bakal&ké prace tvid standardni, na sebe logicky navazujiésti.
Teoreticka ¢ast se wnuje nejprve teoretickym aspékt investovani na trhu
nemovitosti. V druhém teoretickém Useku se pracexizge pimo na aktualni
nemovitostni trh a moznosti investovani gemnKonec kapitoly uzavira porovnani trhu
mést Cesky Krumlov aCeské Budjovice. Tieti teoreticky Usek se zabyva marketingem

na trhu nemovitosti a moznostmi jeho vyuZiti.

Prakticka cast obsahuje zpracovaniigmdové studie. Vyzkum je proveden
formou dotazovani potencialnich investara dvou nemovitostnich trzich. Na zakiad

vysledii dotazniku je mozno porovnévat rozhodovani invéstartéchto dvou trzich.

Zawr prace shrnuje dosazené vysledky, resp. uvadi rikamk formulace

doporwieni pro potencialniho investora.



2 TEORETICKE ASPEKTY INVESTOVANI NA TRHU
NEMOVITOSTI

2.1 Investovani

Cesi jsou konzervativni narod, co se investovadé.tik nemovitostem a zlatu,
jako prostedku dlouhodobého investovani vSaisfupuji s ¥tSi divérou, nez k jinym
typim investic. Slovo akcie je pro mnohé synonymemtyuteslovo fond synonymem
podvodniki, ktefi se snazi z lidi vylakat penize. Jen malé procédige schopno si
samo spravovat své penize, proto jsou &ojpuzivany sluzby tznych finagnich
poraddé. Neni vSak rozumné slepérit doporigenim a ndlo by byt @gimo povinnosti
kazdého oBana mit alespo zakladni pehled o problematice osobnich financi.
Zaginajici investor by &l z patatku vyuzit sluzeb odbornikv opa&ném gipad by se
mohl stat snadnou ksti nékterych nepoctive. Toto doportdeni plati zejména pro
zainajiciho investora, ktery je z&stnan a investovani senuje pouze ve volném
case. Pravidelné sledovani trhu stoji mnafasu a Usili, pokud vSak chceepto
investovat na vlastniégt, mél by investovat do oblasti, které d@rozumi a vi, co se da
v budoucnu tekévat. Investovat na zakkadvych znalosti je jednoduché pravidlo, ve
kterém se&asto chybuje. Alfa a omega @Spé investice je spravmrcit vhodny pongr

vynosu a rizika. S vy$8im vynosem jeietia hlidat riziko, které investicipasi'

Pri hledani moznosti investovani je na trhtkalik moznych drufi investic od
vysoce rizikovych spekulativnich investic, po tzpolStée“. Pro kazdého investora je
vhodny jiny typ investic, v souladu s jeho vybrariouesttni strategii. Na finamim
trhu je k dispozici neéetné mnozstvi moznosti, kam drobnyadatel nize volné
prostedky umistit. Moznosti jsou natolik Siroké, Ze @mimnoho lidi stale jeStani

nevi a drzi sesth tradénich a medialéaznamych?

2.2 Lidé a investovani

Lidé secasto chytaji poslednich treiné nasledé na to doplacejilnvestovat do
maodniho trendu byva chyb®&odni investice jsowasto nadhodnocené. Po ochabnuti

poptavky mize @ijit nékdy nakladné vysizliveni.

! SVYVROVY, Petrinvestovani pro zaterniky.2., preprac.vyd. Praha: Grada, 2010. s. 41.
2 CiZEK, RadomirInvestujte steskymi experty: dopoeeni prednichceskych investdr zkrarte krizi,
ovladrete finareni trhy!. 1. Vyd. Praha: Grada, 2012, s. 153.
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Investor by si mil davat pozor na paniky a euforie. Pokuinto vinam
propadne, je zde redlné riziko, Ze jeho inwe$trozhodnuti budou Spatna. Posledni
dobou jsou neustale opakovana dogeni odbornik spravné diverzifikace investic.
Cast svych progedki je vhodné uloZit do likvidnich nastiop zbytek do dluhopis

nemovitosti, ¢i komodit. Investovani je &dou a z velkéc¢asti také urdnim, kde
praktické zkugenosti hrajiiteZitou roli2

Diverzifikace

Diverzifikaci je mysleno rozkladani portfolia nacgiinvestic za ¢elem snizeni
rizika. RozloZeni rizik investice je nezbytné primuhodold udrzitelny aspch. Cim
SirSi je diverzifikace, tim mensi Skody jsou naéeh jednou nepovedenou investici.
Na druhou strandim menSsi riziko, tim mensi vynos. Pokud hodnotangethvestice
vyleti strmé vzharu, vynos nebude tolik znatelny u debdiverzifikovaného portfolia,
jako u investora, ktery vsadil vSe na jednu kakamovitosti se chovaji jako inla¢
chrarény produkt a snizuji tim riziko vloZzené investiégektivita investovani je vzdy

individualni a odviji se od ¢ila moZnosti investora.

2.3 Investovani na trhu nemovitosti

.Mnoho lidi povazuje pgizeni bytu do osobniho vlastnictvi za nejlepsSi m@zn
investici“. Hlavni vyhodou koupbytu je, Ze drzite aktivum, jehoZ cena vykazujeuna
volatilitu a sowasre funguje jako finatni rezerva pro nutnéifpady?

Koupé nemovitosti je zvlast vhodna pro konzervativni investory. Investor
kupuje hmotné aktivum, na které sé&za divat¢ci manipulovat s nim. ¥Sinu lidi tyto
skute&nosti uklidiuji a radji zvoli hmotné aktivum fed investicemi, které nemohou
mit pod kontrolou fesre tak, jak by chili. Nemovitosti se vyznauji malou volatilitou,
tedy hodnotaéchto aktiv ma malou miru kolisavosti¢koli neni nemovitost zrovna
likvidnim aktivem,¢asto slouZzi investém jako finargni rezerva. Pronajimani z néld

aktivni investici, kterd generuje dalsi aktivarayidelny ijem z pronajmu fedstavuje

3 CiZEK, RadomirInvestujte sceskymi experty: dopoteni pednichceskych investdr zkrote krizi,
ovladrete finareni trhyl. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s.17-18.

* Diverzifikace a efektivni investovani. [online]. 0@ [cit. 2015-01-13]. Dostupné z
http://www.finez.cz/odborne-clanky/jak-investovatktzifikace-a-efektivni-investovani.

®> CiZEK, RadomirInvestujte sceskymi experty: dopoteni pednichceskych investdr zkrote krizi,
ovladrete finareni trhy!. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s.259.
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v dlouhodobém rtritku zhodnocovani vynalozené investice. Kazdy itmeby el do

svého investiniho portfolia zahrnout dité procento nemovitosti.

Kazdy, kdo chce na vlastnégt investovat do nemovitosti, byehznat zaklady
ekonomiky, @etnictvi, obchodniho prava, &dnského zakoniku a majetkovo-pravnich
vztahi vcetné platné legislativy v oblasti nemovitosti. Navicntie typ investice
vyZaduje znalosti stavebr- technickych parameétr Pokud investorémito znalostmi
nedisponuje, & by sprave vyhodnotit situaci a ust si prizvat konkrétni specialisty
na dany oborCasto to byva o intuici, zda na dany probléntistam,¢i je poteba

prizvat externiho specialistu auditorentpwje a realitnim znalcem k&m

Investice do nemovitosti miva dlouhodoby charakber,ostatnich aktiv se [isi
tim, Ze jsou spojeny s konkrétnim mistem, tEeme je tedy j@vést jinam.
Nemovitosti ovlivauji své okoli a stavaji se jeho gasti. V je& vétSi mie vSak plati
tento vztah obraceénkdy okoli ovliviiuje predevSim cenu nemovitosti. Pokud investor

koupi nemovitost a rozhodne se ji pronajimat, wazinflaci ve swj prosggch, protoze

najmy jsou indexovany o inflaéi.

Realné investice

Pod pojmem realné investice je zahrnutékalik druhi nemovitosti jako
nagiklad pozemky, bytové, nebytové prostory a dal3dtily investice do nemovitosti
jsou dichodovy a kapitalovy zisk. Pokud se investor rozte#oupit nemovitost za
Gcelem navysSeni jeji trzni hodnoty a naskegnodat, dosahuje tim kapitalového zisku.
Pokud se naopak rozhodne koupit nemovitost k pronagiskava pravideln&ipmy od
najemniki, tedy dichodovy zisk.

2.4 Investice do nemovitosti jako proskedek zajiS€ni na stari

Dobrym divodem, pr¢ z&it s investovanim, je vygna finani nezavislost.

Nejedna se pouze o nezavislost na pradezita je téZ finatni nezavislost na statu,

® CiZEK, Radomirlnvestujte s'eskymi experty: dopoeeni prednichcéeskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhyl. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 259-261.
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zejména z dvodu postupného starnuti obyvatel. Tento problérdebtizit Ceskou
republiku rok od roku vice a vy3e starobnilicltbdu bude postugrklesat’

Investice do nemovitosti se zda byt oproti ostatmimznostem investovani
bezpé&nou a snadnou variantou. Zejména pro mensi a nea&ugvestory jsou vhodné
mensi byty v atraktivnich lokalitach, kde nebudezeo najemniky. Na druhou stranu,
co je atraktivni lokalitou dnes, nemusi byt za [gdr Z pohledu nizkych hypateich
sazeb a dlouhodobou vynosnosti investice do nepsgivife vSak tato investice velmi
atraktivni. Je rozumné pidat s nemovitostmi v rdmci fin&niho planovani, nikoliv
vSak jako s jedinou investici. Mezi vyhody fdatejména schopnost dlouhodotirzet
krok s inflaci, jednd se o aktivum, které uchové&ji hodnotu. Investovat do
nemovitosti a spravovat jetde investor sam, na rozdil od fdnd jinych nastraj

kolektivniho investovani.

»Z dobrého zarmru nemovitost koupit a zajistit se naistanize vzniknout ékdy
neesSitelny problém, pokud koupime nemovitost ve 8platkalit nebo pedrazenou
nebo nejsme schopni vybrat spravného ngjemnikarzetdi ho. Pokud vSak budeme
umet investovat do nemovitosti, zdartato alternativa pekona vSechny standardni

produkty od penzijnich/pojisteni p/es dluhopisy aZ po podilové forfdy.

2.5 Nemovitosti a inflace

Ten, kdo ma svoje Uspory zaSité v pdistebo schované v prasatku, za deset let
Zjisti, Ze si za & koupi még zbozi a jest meére sluzeb. Obeahsluzby jsou velmi
zavislé na platech spgebiteli. Pro ochranu i@d negativnim vlivem inflace by &h
investor investovat do majetkovyahd investic, nafiklad do nemovitosti. Pokud vSak
investor bude investovat pouze do nemovitosti, aiytsi nediverzifikované a nelikvidni

portfolio.”

" HAVLI CEK, David a Michal STUPAVSKYInvestor 21. stoleti: jak ovladnout vlastni emoce a
uvazovat o zajighi na st#&i. Vyd. 1. Praha: Plot, 2013, s. 236.

8 Ocima experti: Nakup nemovitosti jako nejlepsi investice naistno, ¢ ne? [online]. 2013 [cit. 2015-
1-17] Dostupné z: _ttp://www.penize.cz/nakup-a-prodej-nemovitosti/28R3cima-expertu-nakup-
nemovitosti-jako-nejlepsi-investice-na-stari-anenei

° CiZEK, RadomirInvestujte sceskymi experty: dopoteni pednichceskych investdr zkrote krizi,
ovladrete finareni trhy!. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 21.
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2.6 Umisténi a st&i nemovitosti

2.6.1 Lokalita

Casto diskutovanym slovem v oblasti nemovitostiojelita. V jistém podtextu
diskuzi na toto téma je centrumésta chapano jako dobra lokalita a okrajsta jako
Spatna lokalita. Dopoteni miznych realitnich odbornik a spolénosti ma za &el
podpdit ¢asto poptavku pravpo tom druhu nemovitosti, ktery dany odborndk,
spole&nost nabizi. Okraje &sta jsou zpravidla charakterizovany probledigsi
dopravni dostupnosti do centra a omezenotamdkou vybavenosti. Blizkost centra
mesta a Siroka alanska vybavenost je spojovana s vySSim komfortedtehy a ¥tSi
vynosnosti zakoupené nemovitosti. Toto tvrzeni &ato nebyva pravdivé. Investora
zajima gedevsim vySe vynosu z budouciho pronajmu, ktex@dsgi téZz od ptizovaci
ceny. Pokud je srovnatelny byt v centruietinu drazsi neZz novostavba na okraji, je
dobré si polozZit otazku, zda je realnd moznostwgako byt pronajmout za ordtinu

vySSi najemné.

Kvalita lokality se neda nijak pauSalizovat, vZzdypoteba gistupovat ke kazde
nemovitosti zcela individudtn Dolie zvolena lokalita ma pro investoraileZity
vyznam. Z dlouhodobého hlediska drzi hodnotu netostiia ma byt jako garance, Ze
investor nemovitost vzdy za odpovidajici najemnénpijme nebo proda. Didd

umistna nemovitost je zavisla na mikro a makrolokafit
Makrolokalita

Definuje celou oblast, #sto, okres, kde se nemovitost nachazi. V této thas
n¢kolik faktoni, které zvySuji atraktivitu nemovitosti. Jednim avmich je nabidka
pracovnich mist a jeji vyvoj do budoucna. Mezi ddidktory pati dostatené
zastoupeni vyroby, obchodu, sluZeb, &adi a kultury. Tyto faktory spote¢ s dobrou
infrastrukturou rapidé zvySuji zajem o bydleni v dané lokalit Ve vhodné
makrolokalig k investovani by @l ro¢ni hruby vynos z najemnehaidi cerg bytu
dosahovat minimath5 %. Pokud investor narazi na poigde vyhodné, mensi lokality
s nizkou péizovaci cenou, &Sinou se jedna o lokality s vysokym rizikem, malou

nabidkou a poptavkou. Na druhou stranizen\&tSi riziko @inést zajimavy vynos, je

10 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREQCo je v dord, neni pro rdl, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s. 63-64.
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tedy namist posoudit konkrétni ffleZitost. Neni nahodou, Ze v relacich mélkéské
republiky pIni Gdlohu dobré makrolokality jen a peuzelka mnista s alespp 100 tisici

obyvateli, a to jedtne viechnd’

Rizikové oblasti

Mezi rizikové oblasti pdt nagiklad zatopoveé oblasti, ve kterych se ré&plati
vySSi pojistné za nemovitost. \fipact omezeni najemnikova prava na uzivani bytu
témito okolnosti niize Zzadat po vlastnikovi kompenzaci. V &snosti se da vyuzit
povodiova mapa, kterou #stupnila zdarma eska asociace pofidven ve spolupraci
se spolénosti Intermap Technologies a zkontrolovat, zdasthhelezi pravv zatopové

oblasti.
Mikrolokalita

Definuje konkrétni oblast v danéméste. Najemnici hledaji celkovou kvalitu
bydleni za rozumnou cenu. Ke zvySeni kvality promapé nemovitosti ispiva
moznost bezproblémového parkovani, velikdspouzitelny balkonisté, bezpéné
prostedi Ketrg socialni a lidské urownsoused a celého sousedstvi. Na tento posledni
aspekt s@asto zapomina ipstoze hrajeideZitou roli ve vysi najr.*?

s

2.6.2 Stari nemovitosti

U st& nemovitosti se vyplati sledovat &kritéria. Prvnim kritériem je co
nejmensi pracnost investice a druhym jsou rizikatodoto pohledu vychazi lépe
investice do vhodhzvolené novostavby. Novostavby jsaegmétem viastniho prodeje
developeti. U starSich nemovitosti se invest@asto setkava s prodejeniiep realitni
kanceld, ktera cenu nejive nadhodnoti kidi vy3Si provizi a s postupegasu sniZzuje.
Pokud se dostane do realitni kanbeldaopak majitelem podhodnoceny l@gsto si ho
koupi bul’ sami majitelé realitnich kancéianebo je nabizi svym znamym a stalym
klientam, tedy investarm. Idedlni starSi investi byt se tedy na volny trbasto ani

nedostane, potencialnimu investorovi talsto zistdva vylsr z nabidky nemovitosti od

1 JANKOVSKY, Milan a EvZzen KOREGCCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s. 63-64.
12 JANKOVSKY, Milan a Evzen KOREQCo je v domd, neni pro rdl, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s. 66-69.
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realitnich kanceld, které jiz delSi dobu nikdo nekupuje. Pokud & na trhu objevi
kvalitni investtni byt, v rekolika dnech byva atakovan desitkami zajémc

Koupit v dnesni dob na volném trhu dobrou inve&ti nemovitost mize byt
dilem nahody nebo déd propracovaného systému. Tento systém zahrnujai vel
pelivé, i nékolikadenni sledovani nabidek na trhu a rychloukeeaToto ¢asow
narainé sledovani odpadé wipact novostaveb. Pokud si investor vyhlédnikalik
developeit, pisobicich na jim sledovaném trhu a zkonkretizujky jigp nemovitosti
hleda, v budoucnu bude dostavat dostatek nabidealizovanych i teprve planovanych
projektech. Investor si @ize @ipadnou investici daedu napldnovat a zhodnotit jeji
potencial. Koup novostavby i starSi nemovitosti by ¢kl predchazet dkladna
prohlidka technického stavu. Viipad novostavby je znmou vyhodou koup
nemovitosti v zaréni doke, kdy se kupujici riize s vadou obrétit na developera. Vzdy
je lepsi developera ndjde dol¥e prowrit, zjistit jeho historii, prozkoumat dokéané
projekty a reference jeho klignt®

2.7 Financovani nemovitosti

»,Ceny nemovitosti jsou sam@gne provazané s vyvojem celé ekonomiky. Velky
vliv ma zejména moznost ziskani financovani. Kaykyb pijcuji malo nebo draze,

realitni sektor se zpomaluje a naopak’ ,

2.7.1 Financovani z vlastnich prostedki

Rozumnyclovek, ktery se nechce hned zbgme zadluzit, kupuje #tSinu zbozi
a sluzeb ze svych nagpoych finagnich prostedki. U nemovitosti je to sloZsi,
protoZze cena se pohybujgédow ve statisicich az milionech. V stasnosti, kdy jsou
arokové sazby hypoték na nizké drovni, se vyplast nemovitosti financovat ze svych
vlastnich progedki a c¢ast formou hypotéky. NejlepSi arokové sazby na ko
davaji banky do 70 % hodnoty nemovitosti. Pokudester disponuje dostateym
mnozstvim vlastniho kapitédlu a ma v amyslu koupdgn byt, vyplati se mu rozlozit
svij kapitdl a s pomoci dvou hypoték na polmii hodnotu bytu koupit rovnou dva

byty. Na kazdy byt fipada jedna hypotéka diprvnim vyrai fixace, napiklad po gt

13 JANKOVSKY, Milan a EvZzen KOREGCCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, str.72-89.

4 CiZEK, RadomirInvestujte s'eskymi experty: dopogeni prednichceskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhy!. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 262.
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letech splaceni, jdou hypotékyewést na jediny byt. V tomiipad je jeden z byt

zcela osvobozen a je mozno s nim ¥alisponovat.

2.7.2 Hypoteéni tveér

Hypoteini Uwr je forma specialniho éwi, ktery je zaji&tny zastavnim pravem
k nemovitosti. Jedna se o jeden z nejvyuZjisoh prostedk, jak mizZe investor bez
potrebného kapitalu gédit svoji nemovitost. Je dobré silkdadre projit nabidky na trhu
a najit si tu nejvyhod)Si moznou variantu. Zde se vyplaticgat, osobs si obejit vice
pobaiek bank a nechat si &éidt nekolik navrhi. Dokfe se da pouzit i nezavislé
internetové srovnava, jako jsou najklad www.sfinance.cz a www.chytryhonza.cz
V¢étSina bank ve smlowvo hypotéku dluznika zavazuje k tomu, aby si sjedpasteni
nemovitosti, poji&ni neschopnosti splacetizeni specialnihodu a dalsi ¥ci, které
mohou splatky hypotéky zbytes navysSovat. Vyplati seémovatcas i €mto polozkam

a jednat o jejich pd¢bnosti a efektu pro dluznika.

Do roku 2004 se tyto @vy poskytovaly pouze fyzickym osobam z&elem
vlastniho bydleni. V roce 2004 doslo k uprawhoto zakona a byla zruSena podminka,
Ze UMr musi byt pouzit na investice do bydleni. V &msnosti mohou o hypatei Uwr
zazadat i dalSi subjekty (podnikatelé, druZstvéstay obce). Hypotai Uwry jsou
poskytovany na bydleni nebo se jedna @ryivna libovolny @el (tzv. americké
hypotéky). Pro banky je tento typ hypotéky vicekoxy, tedy ma i vySSi urokovou
sazbu. Nejnizsi urokova sazba je stanovena p¢oyina vlastni bydleni. O&so vysSi
sazba je pro Gry na pronajem nemovitosti, nabade hraje roli jisté riziko, zda
investor dokdZze nemovitost debpronajimat a plnit své zavazky® bance. VySe
zmirgna americka hypotéka, nama vybaveni nemovitosti, pamezi drazsi hypotai
avéry. Nejdrazsim typem je beggiovy hypoteéni twr. Urokovou sazbu duje rekolik

faktori. Jedna se ol Gwéru, dobu fixace, zajishi Gwru a bonitu dluznikd®

Stavebni sp@ni je druhem sggeni, kde si klient uklada své finar prostedky
u specializované bankyiiRsjednani stavebniho sf@mi vznika narok na statni podporu
v zakonem stanovené vysSi. Pokud Kklient dané bankpni spodminky stanovené

zadkonem a podminky stavebni Bpginy, ma narok naadny Us¥r ze stavebniho

15 JANKOVSKY, Milan a EvZen KOREGQCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s. 90-92.
® SYROVY, PetrFinancovani vlastniho bydlerf., zcela peprac. vyd. Praha: Grada, 2009, s. 30-32.
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N 1

spaeni. Nevyhodou tohoto typu &w je, Zze pi stanoveni vy3Si cilové&astky si klient
pockd na U¥r aZz rekolik let. Preklenovaci Usry slouZzi k rychlému ziskani finanich

prostedki a pekonani doby mezi uzéanim smlouvy a ziskani naroku fény or.>’

Spotebitelsky typ U¢ru by nel byt spiSe dopgikovym Uwrem, nez prosedkem
k financovani vybrané nemovitosti. Jeho nevyhod#isp predevsim ve vysSi arokové
sazlg a kratSi dob splatnosti v porovnani s hypotékoti, ivérem ze stavebniho
spdeni. Nabizi se dva druhy &, elovy a nedelovy. V gipadc ucelového G¥ru

musi klient v Zadosti uveést, co budestem financovat a dokladatiplusné dokumenty.

e

Graf ¢&. 1. Struktura tvéra na bydleni podle nabizenych produki (v mil. K¢)
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7 Preklenovaci Gsry [online]. 2013 [cit. 2015-02-02]. Dostupné z:tght/ www. mesec.cz
/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/preklenovaciryve

18" gpotebitelsky O¥r na bydleni. Ano¢&i ne? [online]. 2009 [cit. 2015-02-02]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/spotrebitelsky-uver-na-bgmilano-ci-ne.

19 Struktura G¥ri obyvatelstvu na bydleni a cena perjonline]. 2014 [cit. 2015-2-10]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20542007/3204d094+.pdf/c14100b0-a312-4cbb-af57-
fd49bd4f7d88?version=1.0.

18



Graf ¢&. 2. Vyvoj vySe Uroki pri poskytovani Gwéru na bydleni

0% -

Uwéry na bydleni obyvatelstvu
celkem

v tom: hypote&ni Uvery na bydleni
abywatelstvu celkem

B0%

50% A

40%

30%

20% A

10%

0%

1.1.2004
1.1.2005
1.1.2006
1.1.2007
1.1.2008
1.1.2008 A
1.1.2010
1.1.2011
1.1.2012
1.1.2013
1.1.2014 A

Zdroj: www.czso.c?

2.8 Shrnuti teoretickych poznatki

Investovani neni pro kazdého, kdekomu si#&enzdat slozité a nebezpe.
Nikdo piece nechce ifjit o svoje penize. Diverzifikace pomaha eliminovaika
Spatnych investic, na druhou stranu vSakiim&Si velké vynosy. Nemovitosti jsou
vhimany jako bezpgmé uloZena investice, nez se vSak potencialni investthodne pro
investici do nemovitosti, éh by se o tento trh sam chvili zajimat. Pokud s&které
oblasti nevyzna, je dobré si nechat poradit odedpniého odbornika. Konzervativni
investor by ndl vyhledavat dote umiséné nemovitosti a eliminovat rizika. Umidsi
nemovitosti je zasadniéw, od které se odviji cena i poptavka po nemovitost
Posuzovéani vhodnosti dané lokality se dosahujeakéad zhodnoceni makrolokality
a mikrolokality. Ne vzdy vSak plati, 2Zém bliZe k centru, tim Iépe.ddteré nemovitosti
v blizkosti centra mohou mit cenu nastaventiliSpvysoko a je na zvazeni investora,
zda dosahne pi@bné vynosnostitti porizovaci cef. Hypote&ni Ovr je v sodasnosti
nejuzivajSim GOvrem na ziskani nemovitosti. Urokové sazby jsou tpronulym
letim na velmi nizké drovni a nabizeji dobrotkilg¥itost, jak financovat investi

nemovitost.

%0 struktura Gvri obyvatelstvu na bydleni a cena pefonline] 2014 [cit. 2015-2-10]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/20542007/3204a94+.pdf/c14100b0-a312-4cbb-af57-
fd49bd4f7d88?version=1.0.
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3 CHARAKTERISTIKA TRHU NEMOVITOSTI A
MOZNOSTI INVESTOVANI

Cilem této kapitoly je charakterizovat trh nemositoa gedstavit gkolik
moznosti investovani. Kapitola dal¢efdstavuje néastroje ke zhodnoceni vynosnosti
nemovitosti a v z&ru se zarduje na trh s byty, jakozto na trh, ktery nabizineepa
z&inajicim a meé#& zkuSenym investdm vhodnou filezitost k pdizeni nemovitosti.
Investice do byt je v sodasné dob nejobliberjSi moznosti k investovani na trhu

nemovitosti.

Zakladni vlastnosti realitniho trhu:

a) Nabidka a poptavka jsou vzajems spojeny a ovliviiuji cenu majetku. femira
jedné z &chto veltin zpisobuje pohyby cen na trhu. Ceny klesaji, pokud rdéi s
poptavka nebo zvysi nabidka. Ceny naopak rostiotéfsi poptavce a nizSi nabidce.

b) Mistni trh je trh lokalniho charakteru . Nemovitost se nefite gesunout na jiny
Z tohoto divodu je teba posuzovat mistni trh adein¢ a pihlédnout k gsobeni
nabidky a poptavky v dané lokalit

c) Segmentace trhuznamena, Zze na mistnim trhuize pisobit rekolik rozdilnych
trhi. Tyto rozdilné trhy Ize dale¢lit na menSi vice¢i mére homogenni celky.
Nejcastji se &li podle parameir. jako jsou: lokalita, typ nemovitosti, moznosti

vyuziti, vySe pozadované ceny a dalsi.

d) Nastaveni nemovitostniho trhu Psi zméné nabidky a poptavky se rychlost &my
cen odhaduje standardizaci a mobilitou. Nemovitgiu nemovité a nestandardni,
proto se ceny nastavuji pomalu. Stepomala je vystavba a rekonstrukce. Tento jev
zpomaluje nabidku a poptavka se mezitiniZzen rychle zmnit. Rychlou zngnu
poptavky miZze zpisobit napiklad nizkd mira Urak hypoték, ¢i celkow nizka cena

nemovitostf!

2L CORTESI, Gerald RViastering real estate principles4th ed. Chicago: Dearborn Real Estate
Education, 2004, s. 12-13.
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Trh nemovitosti je podobny trhu s cennymi papirg. dtbou trzich se obchoduje
s majetkem, u&hoz se ¢ekavaji budouci vynosy z investice. Na trhu s cemrpapiry
jde o dividendy, uroky a kapitalové zhodnoceni. ta& s nemovitostmi se jedna
piedevsim o najemné a kapitalové zhodnoceni. Rozdil tmito trhy sp@iva zejména
v nehomogennosti trhu nemovitosZatimco vSechny akcie najlad Telefénica O2
Czech Republic, a.s. jsou stejné a vSechny diupoeské vliady se na kapitalovém trhu
chovaji velmi podobf rozdil mezi chovanim cen dvou dirkteré jsou vzdalenéeba

jen par desitek metrod sebe, five byt znany.« %2

Trh cennych papirse da tedy oz jako efektivni a profesional nema mnoho
vyhod oproti amatérskému investorovi. Nemovitogthi je do jisté miry (pro dité
investory) neefektivni a investor bez faiinych zkuSenostiime jen velmi &zko uspgt
v porovnani s profesionalni konkuren@atimco optimalni strategii v oblasti investic
do cennych papir je casto pouziti indexovych foidv oblasti nemovitosti je tento
pristup zpravidla nemozny — uZ jen proto, Ze existugdo inde¥ cen nemovitosti.

Expertni znalost trhu je tedy velmilézita.“?®

Kazdy pozemek i stavba jsou svymugpbem unikatni, trh nemovitosti je
obecrg charakterizovan nefinlednosti, malou likviditou a velkym vyznamem
duveérnych informaci. Z &chto divodi mohou odborni poradci a experti poskytnout
lepSi a hodnot)Si sluzby ve srovnani s analytiky na trhu akaiicizich men. Na trhu
nemovitosti je oproti jinym tim moznost vyjednavani a smlouvani. Vhodna

vyjednavaci taktika iize vyzname ovlivnit kone&nou cenu nemovitosti.

.Na rozdil od trhu cennych papirje trh nemovitosti zrae¢ neefektivni. Jiny
zpisob investovani nez aktivni ¥yle prakticky vyloden. DolFe informovany investor
miZze na trhu nemovitosti dosahnout nabpdrnych vysledk, je-li schopen objevit

rozdil mezi trzni cenou a vaili ekonomickou hodnotou dané nemovito&ti.

22 KOHOUT, Pavellnvestini strategie proseti tisicileti. 7. aktualiz. aieprac. vydPraha: Grada, 2013
,S. 173.
23 KOHOUT, PavelInvestini strategie proseeti tisicileti. 7. aktualiz. afeprac. vydPraha: Grada, 2013
,S. 173.
24 KOHOUT, Pavel Investini strategie proeti tisicileti. 7. aktualiz. a/eprac. vydPraha: Grada, 2013,
s. 184.
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3.1 Nemovitostni fondy

Nemovitostni fondy jsou vhodné pro investory,ikteedisponuji dostataym
mnoZstvim finadnich prostedki a nechiji se vystavovat riziku i pajcovani cizich
financnich zdrofi, nagiklad hypotékamgi jinym uvéram. Podilovy fond pracuje na
stejném principu jako ostatni podilové fondy. Invessi kupuje podilovy list, cena
podilového listu je z&visla na vykonnosti podilovdbndu, respektive na vykonnosti
nemovitostniho portfolia, které spravuje. Investide podilovych lisi jsou vSak
zarweny nemovitostmi a drzitelé listse stavaji spolumajiteli nemovitosti. Tyto fondy

nejsou zatim ¥ eské republice moc znamé, postépiak ziskavaji na populafit

Likvidita nemovitostnich fonil je feSena zakonem a podliéhaji dohl&idB.
Fondy musi nejméndvacet procent kapitélu drzet v likvidnich piesicich, aby byl
nabizeji pravidelné investovani menstdstek, jiné maji minimalni investici ndklad
nekolik desitek tisic korun. padny investor by se ¢hpii vybéru fondu podivat na
strategii, dosavadni vykonnost fondu a portfolioogitosti, které fond obhospaage.

Nejlepsi byvaji dofe situované atraktivni komari nemovitosti. Fond si bere
tzv. obhospodavatelsky poplatek ndp 1,75 procent z hodnoty majetku ve sgrav
kterym pokryva naklady s administrativouiaenim portfolia. VCeské republice jsou
tfi nejznangjsi fondy. Nejzna§$im a nej¥tsim fondem je Reico odeské spiitelny,
spravuje kolem 4 mld. Kv nemovitostech na Uzendleské republiky a Slovenska.
Druhym je Realitni fond Consequ, ktery ma v nenastigch 358 mil K a Bridge

nemovitostni fond, ktery spravuje 36 mikk®R

% CiZEK, RadomirInvestujte seskymi experty: dopoeeni peednichceskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhyl. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 267-268.
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Graf ¢. 3. Srovnani vyvoje hodnoty podilovych list nemovitostnich fondi v CR
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ZFP Realitni fond byl zaloZen teprve 17. 6. 20&8ytnefisobi na trhu dlouho.
Z tohoto aivodu se nedostal do vySe uvedeného srovnaniifakikoli vznikl pongrne
nedavno, jeho hodnota jéni 1,5 mid. K.

3.1.1 Fondy nemovitostnich akcii

Na rozdil od nemovitostnich fofidnevlastni zadné portfolio nemovitosti,
investuji do spoknosti, @isobicich v realitnim sektoru. Investor drzi ak@els:nosti,
pusobicich v realitnim sektoru. Tento typ investi¢edstavuje riziko pohybu akcii na
trhu. Fond obhospodaje pouze akcie nemovitostnich sgwlesti, nikoli jejich
nemovity majetek’

3.2 Cena nemovitosti

Cenu nemovitosti tvd nabidka a poptavka, jako takovou ji vSak owliy dalSi
faktory. Casto uvadnym vyznamnym faktorem je lokalita. ZaleZi v3akaitom, zda je

okoli nemovitosti vybaveno sluzbami, infrastrukiuromoZznosti parkovéani, Grovni

% Nabidka nemovitostnich foid v CR [online]. 2012 [cit, 2015-02- 20]. Dostupné z:

http://www.finez.cz/odborne-clanky/nemovitosti/narmovitost-s-malym-kapitalem.
" CiZEK, RadomirInvestujte s'eskymi experty: dopoteni piednichceskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhyl. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 269-272.
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Zivotniho progtedi,¢i existuje dostatana nabidka pracovnickifeZzitosti v okoli.

Kazdou nemovitost jeféba posuzovat zcela individudJnzejména pokud se
jedna o jiny druh nemovitosti, ne? jsouwstské byt®. Mestské byty jsou vhodné pro
z&inajiciho i pravidela investujiciho investora. Vyhodouéstskych byl je okamzita
moznost prondjmu a jistd nenénost ve srovnani s dalSimi typy nemovitosti. Mezi
dalSi oblibené investice patzejména nakup rodinnych ddma pozemk. Obs dwé
skupiny v sob skytaji spoustu rizik, ktera by dninvestor ged samotnou koupi co
nejvice eliminovat a v ifipad poteby vyuzit sluzeb ¢kolika poradd, coz byva

nakladné, ale v kokaeém vysledku ize uSdit spoustu pege acasu.

Na trhu misobi rekolik skupin, které skupuji a obchoduji s nemovitasve
velkém. Tito silni protivnici na trhu maji dostatekuSenych poradca postupuji zcela
systematicky. Pro zZ#énajiciho investora s omezenym kapitdlem, ktery sbychgl
vytvorit finanéni nezavislost, jsou atraktivni moznosti investdvaiedevsim v okoli
vétSich nést, kde je vySSi poptavka po bydleni. Nemovitostiuj zcela individualni
investice, pesto je mozné dopatil investici do bydleni zejména do Kya bytovych
domi, jak bude v této kapitole dale rozebirano. Naadkkiskanych podkladse snir
prace bude ubirat zejména k trhu s byty a moznosivesstovani zde. Dobra investice
se da najit i v jinych oblastech, jako jsou fiklad rekre&ni objekty, chaty a jiné. Je

dulezité sledovat konkrétni poptavku a hledat moanogestovani.

3.3 Pozemky

Investice do pozenik je dlouhodoba rizikova investice, kteraire byt na
druhou stranu velmi vynosnd. Pokud chce investortéta investici vydlat, musi
peilivé analyzovat lokalitu, tzemni plany a zjistit, co g tam v budoucnu mohlo
stawt. Muze se jednat ndiklad o stavebni parcely, imyslovou zonu a podokn
DalSimi otazkami pak byva vedeni inZenyrskych gitistupové komunikace a jiné.
Podle pfizkumu, ktery na svych strankach uvedla hyfwoitebanka, je investice do
pozemk: druhou nejoblibej$i investici po investnich bytech v sektoru nemovitosti.

% MCELROY, Ken.Mistrovstvi v investovani do realit: néte se rozpoznat nejzhgsi trhy a zajistit si
nejlepsi obchody v realitachyd. 1. Praha: Incommunity, 2011, s 27.

# CiZEK, RadomirInvestujte s'eskymi experty: dopoteni pednichceskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhyl. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 258-266.
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Graf ¢. 4. Kupni ceny stavebnich pozemk
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Kupni ceny stavebnich pozetm&drazeji atraktivitu lokality a dalSi faktory @k
kvalitu stavebni infrastruktury a jiné. Rozdil m&enou za metétvereni jsou napic
jednotlivymi regiony velmi vyrazné. Nejdrazsi stmépozemky jsou v hlavnim ¢ste.
NejvySSi cena se drzi na Praze 1, navazuje PrahaellevijSi pozemky v hlavnim
meéste najde investor v Praze 26. Pozemek v této nejjéi/dasti nesta je ale stéle

drazsi, nez v ostatnichéstech republiky.

3.4 Komeréni budovy

s

nejmensim rizikem, je zejména sektor kanteMa druhou stranu najklad investice

do primyslovych nemovitosti nebo maloobchodnich cerdargseco rizikowjsi« **

Vynos a riziko jsou d¥ spojené nadoby. Vynosové procento zdézenmit
zajimavou hodnotu, jeho vyvoj se vSdksem mini. Zalezi pedevSim na vyvoiji

ekonomiky a konkrétniho realitniho trhu.

% Kupni ceny dom a stavebnich pozerak [online]. 2014 [cit. 2015-02-20]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/20542007/3204a93.pdf/33feb6a3-bb12-4488-8832-
dae233c08357?version=1.0.

31 CiZEK, RadomirInvestujte seskymi experty: dopoeeni peednichceskych investdr: zkrate krizi,
ovladrete finareni trhy!. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, s. 263.
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Graf ¢. 5. Hodnota investic do kome#nich nemovitosti v letech 2006-2012
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Na uvedeném grafu je di#bvidt podil hlavniho nista na celkovém investovani
do komeénich nemovitosti. Nejvice se projevuje v gmmadministrativnich budov na

celkovou investici v republice.

3.4.1 Domy

Graf ¢.6. Kupni ceny domi
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%2 \/ystavba nebytovych budov (kontefch nemovitosti). [online]. 2014 [cit. 2015-02-28Josrupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20542007/3204092.pdf/05668f4f-e544-4e32-930d-
eeabfea2761b?version=1.0.
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3.5 Byty

Idealni ,vynosovou“ nemovitosti jsou mensi byty ispibzicich 1+kk az 2+1.
Investieni byt by n&l mit vynosnost minimak 5% rainé. Byt je lepSi koupit v klidné
lokalité¢ ve velkém mist. Prizemni byty jsou zatizeny vySSim be&apastnim rizikem,

Nt

coZ se promitne i na vySSim pojistném a vys$e miwnosti. Naopak vySe najemného
je u gchto byti zpravidla niZsi, oproti ostatnim. Orientace byt swtové strany je
podstatnowasti vykEru. Malokdo ma rad studeny a temny byt na sevdrans Neni
vhodné kupovat byt s orientaci do rusné ulice, nelbtizkosti ruSnych gimyslovych

oblasti.

Blizkost zelen a parki k relaxaci je vzdy jasnou vyhodou. Pokud ma bykdra
S rozumnou uZitnou plochou minimal8 metryétvereini, terasu, neboipdzahradku,
zvySuje to atraktivitu bytu a zajem cjn Parkovani by mlo byt pro najemniky
bezproblémové a co nejblize u nemovitosti. Podzestami gikoupené k bytu je pro
investora zbytény luxus, ktery se nevyplati a nuti viastnika né&vgsStuto polozku
najem. Vytah zvySuje kvalitu bydleni. Udrzované oeitosti a novostavby v klidném
okoli lakaji slusné a pracujici lidi. Je zde mergiavdEpodobnost vyskytu
negizpusobivych a sociakvyloucenych soused Pokud k bytu nalezi sklep, je to dalsi
bonus, ktery zejména ngjemnici menSichubgéleZi€ oceni a #Bktefi jsou za &g
ochotni i giplatit. Pfi nakupu nemovitosti nesmi tzv. uznavana ,Férové@atgekrasit
devatenactinasobekgupokladaného tmiho ndjemného. Pokud investor hleda byt, jde
cestou sledovani optimalniho p&m mezi vynosem, rizikem a nejmensi pracnosti
investice, kde se potom vyplati byt se zakladniybavenim. Zbytek si najemnici
dokoupi podle svych pozadavia vlastnik se nemusi obavateni &ci v by&. Pokud
maji najemnici v by jiz své zakoupenééei, zveda se pra¥gpodobnost, ze v b§t
zustanou déle, uz jen ki narokim na sthovani, oproti situaci, kdy by najemnici zili

ve zcela vybaveném hiyt*

% Kupni ceny dom a stavebnich pozerik [online]. 2014 [cit. 2015-02-20]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/20542007/3204a93.pdf/33feb6a3-bb12-4488-8832-
dae233c083577?version=1.0.

#JANKOVSKY, Milan a EvZen KOREQCo je v dom, neni pro rdl, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s. 68-72.
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Velikost bytu

NN s

byti se vySe vynosu se zvySujici se kupni cenou adekeaiZzuje. Mezi dalSi vyhody
mensSich byt pati lepSi likvidita. Malé byty se ve velkych éstech vzdy prodaji
rychleji, nez velké byty. Jednou z nevyhod, kteBakv menSi byty maji, jeastjsi
sttidani ndjemnik. Poteby lidi setasem mini a k tomu fizpasobuiji i své bydleni, tedy
nagiklad zakladaji rodinu a hledajégi byt.

Investitni horizont

Kazdy investor by si #l jeS€ pired samotnou investici stanovitiginvesticni
horizont. Jinakieceno se jedna o dobu, po kterou bude drzet danowvitrst. Mezi
oswdcené typy pdi kratkodoby a dlouhodoby inve&ti horizont. Stanovit si kratSi
horizont by bylo z d@&ového hlediska nevyhodné. VSechny nemovitosti vbosua
vlastnictvi jsou po §i letech osvobozeny od déaa prijma v péipact jejich nasledného
prodeje. V op&ném [ipad je poteba odvést 15 % z rozdilu kupni a prodejni ceny.
Osvobozeni od d&nz piijmu je dale p prodeji nemovitosti po &lictvi, daru, pokud
ma prodavajici v dané nemovitosti minimaldva roky trvaly pobyt. Nabizi se téz
moznostéast&éného osvobozeni od dan pripad, kdy prodavajici koupi do jednoho
roka po prodeji jinou nemovitost z&alem bydleni. Oba dva inve&ti horizonty jsou
dopori&ované, ale nejsou zcela &mdatné. Vzdy zalezi na kvaitkonkrétniho
bytového arealu a sledovani vyvoje cengkidré novostavby si drzi svoji novotu i 15

let a jiné se mohou potykat s problémy jiz po paloizdokz.

Kratkodoby investini horizont

Pro rychlé a bezrizikové zhodnocovani investicensgvice hodi investni
horizont 5 — 10 let. Koupnovostavby v tomto horizontu je vyhodna diky miélmm
poplatkim spojenym s vlastnictvim a uzivanim bytoveé jedpotk pribéhu deseti let se
d& novostavba staleizalit do vy3Si kategorie byt vybaveni bytu zaggné a moderni.
Tyto skuté&nosti dovoluji byt pronajimat za nejvy$Si moznéemajé. Pokud se novy
bytovy areél nachazi na tzv. zelené louce a do lrto je naplanovany rozvoj celé

okolnf oblasti, niZe se tim cena bytu automaticky zvysit.

% JANKOVSKY, Milan a EvZen KOREQCo je v dom, neni pro mal, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, str.74-76
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Byt je mozno prodatdetre zbytkoveé hypotéky, nebo wipad dalsi investice za
mirny poplatek stavajici hypotékitgwést na novy byt. DodrZzovéani horizontu je pouze
orientani, investor by il umét odhadnout okamzik, kdy do bytu nefeglia investovat

a stale se da prodat za vysSi cenu, nez byla jafwopaci.

Dlouhodoby horizont

Koupe bytu na vice jak 20 let @pdnostiuji predevSim lidé, kié si tento byt
chtgji ponechat. Po splaceni hypotéky jim byistane, ale je ptgba pditat do
budoucna s jistou rekonstrukci a abmwh zatizeni, pokud si ckji zachovat jisty
standard®. Jak se budéasem ninit lokalita, bude se #mit i cena bytu. V fpads
dlouhodobého investiniho horizontu je tedy dobré fiw ¢ zvazit vyker lokality. Tento
investeéni horizont neni vhodny pro investora, ktery praud kupuje a prodava

investeni byty.

Koupé nemovitosti v drazb

Dobrovolné a nedobrovolné drazby plati za dobréanksle vyhodi nakoupit
hledanou nemovitost. Potencialni investor se tk \&&tkava s mnozstvim lidi nebo
organizovanych skupin s dostatkem financi, které specializuji na skupovani
perspektivnich nemovitosti ve velkéfiasto svym p&tem gevysuji i p@et lidi, na
které je drazba hiezena. Investor vifpac zajmu na drazbnemovitosti musi slozit
drazebni jistinu a doufat, Ze dluznik umozni vadlopnemovitosti zadelem prohlidky.
V opaném gipact jde o koupi zajice v pytli. Pokudfipsamotné drazb investor
podlehne atmosfé a hecovani, fize ve finale koupit nemovitost @kolik desitek, az
stovek tisic dradz, nezipodre zamyslel. Cenu nemovitosti po vydraZzeni dale niagss
Zz nabyti nemovitosti, kterou plati podle zakona rayidel. V posledni dab jsou

oblibené internetové drazBy.

% JANKOVSKY, Milan a EvZen KORECCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, str.74-76.
87 JANKOVSKY, Milan a EvZen KOREQCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, str.76-79.

29



Exekuce jako trend

Potencialni investor by si#hinvestici do nemovitosti ddb rozmyslet a myslet
dlouhodols. V poslednich letech se Geské republice rozméhé trend exekuci. Podle
poslednich Udajza rok 2014 se @et exekuci oft navysSil a zpdatku vypadajici maly
dluh mize po par letechiprist do vysok&astky. Pokud investor nakupuje nemovitost
pomoci U¥ru, prijde o praci nebo ho postihne jina nemila udaléstili které neni
schopen platit své zavazkyijjde ke slovu exekuce. Jednou z moznosti, jak grain
piedejit, je pipojiSténi Uwru proti neschopnosti splacet. V tomtipac je nutné si

dohre pretist podminky pliini, uvedené ve smloay®

Privatizace bytového fondu

M¢ésta prodavaji své bytové fondy pod cenou, coZ fgalobchodni filezitost.
Na takovyto byt je vSak pieba ,dekret. Dekret na byt je ozmmim listiny, ktera
opraviuje jejiho drzitele k uzivani bytu, ktery je v dekr ozn&en. Dekret na byt byl
vydavan za minulého rezimu narodnim vyborem a jdstou obdobu najemni smlouvy
na dobu neuitou.*® Maloktery potencialni investor vlastni nebasdtitakovyto dekret.
Dekret se dag&kolika neoficialnimi cestami obstarat. Machinaqeisatizacemi je lepsi

se vyhybat, jelikoz takovyto obchod mohou postitmmmilé pravni disledky.

DruzZstevni vlastnictvi

Druzstevni vlastnictvi s sebou ndselu rizik, investor by se &hradsji kupovat
pouze byty v osobnim vlastnictvi. Jednd se zde é@mgmo vyrazné omezeni
vlastnického prava a riziko, které by investor pogeval. Byt v druzstevnim
vlastnictvi paiti druzstvu a druzstvo timto bytemctuea Ur, ktery si vzalo. V fipadc
kolapsu druzstva tedyiwe o byt pijit. Mezi dalSi negativa p#&tnagiklad nemoznost

poskytnuti G¥ru na takovyto byt a jiné n&jemné skuténosti*®

% Exekuce v roce 2014 [online]. 2015 [cit.2015-03-1Dostupné z: http://www.poradnaveritele.cz/
news/www-bydlet-cz-exekuce-v-roce-2014-velky-nammstkucioprotipredchozimu-roku-2013.

39 JANKOVSKY, Milan a EvZen KORECCo je v dom, neni pro ral, aneb, Jak investovat do
nemovitosti bez rizika a bez starodtivyd. Praha: Ekospol, 2014, s.79.

49 KLEIN, Simon. KESSLEROVA, Petralak prodat nemovitost v détkrize. 1. vyd. Praha : Grada,
2009. s. 89.
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Graf &. 7. Vyvoj nabidkovych a kupnich cen by v CR
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3.6 Vyvoj trhu
HB Index

Ceny nemovitosti sleduje tzv. HB Index. Tento agchazi z redinych cen,
které ma Hypoténi banka jako poskytovatel hypotech Uvra k dispozici. Vyhodou je
rychly skér adaji. Podle poslednich udajohoto indexu rostly ceny byt rodinnych
domi a pozemk v roce 2014 rychleji nez inflace. Nejvice v tonmamce zdrazily
rodinné domy. Rst cen rodinnych dofinse udal na zakl&doretrvavajici poptavky po
tomto druhu bydleni, zejména v okoklt§ich nést a novostavbach v developerskych

projektech?

Uhrnné indexy cen nemovitosti

Vyvoj na realitnim trhu sledujeGesky statisticky fad, ktery ukazuje jak se za
posledni roky vyvijely skutemé prodejni ceny doina byti. Konkrétni vysledky jsou
ziskany na zakladpodklad od finartnich Gada.

“l Ceny rezidetnich nemovitosti [online]. 2014 [cit. 2015-02-28)ostupné z: https://www.czso.cz/
documents/10180/20542007/32017914a03.pdf/33febba23-B488-8832-dae233c08357?version=1.0.
“2 HB Index: Ceny byt, domi a pozemi loni rostly rychleji neZ inflace [online]. 2015 (25-03-05].
Dostupné z: http://www.investicniweb.cz/zpravy-gttf2015/2/6/hb-index-ceny-bytu-domu-pozemku-
loni-rostly-rychleji-nez-inflace.
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Graf & 8. Vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice v jednotlivych

kategoriich
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“3HB Index Hypoténi banky potvrzuje trend vyvojergrchozichstvrtleti. [online]. 2012 [cit. 2015-03-
10].Dostupnéz:http://www.hyposvet.cz/ _dataPubliotpfbe5f77babc77a69012429eddf855e6be/3Q2014

.png.
| ** Uhrnné indexy cen nemovitosti. [online]. 2014 .[@015-03-10]. Dostupné z: http://www.czso.cz/
csu/2014edicniplan.nsf/973bal931bf7dedbc1256c6EHIRI06d7.
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3.7 Vynosnost nemovitosti

Vynos z nemovitosti se & pongrem ra&niho @ijmu z pronamu a ceny
nemovitosti. Vysledné hodnotse fika YIELD. Yield se ndni v ¢ase a mist Tato

veli¢ina se uziva pro odvozeni doby navratnosti v letech

3.8 Investiéni ukazatelé nemovitosti

Hruby potencialni prijem (HPP)

Tento uvedeny ukazatel je idealizovanym ukazatefehikoz slouzi k vypétu
piijmu z vybraného najemného zare@pokladu plné obsazenosti pronajimané

nemovitosti a ngjemného beze slev.

Pronajimana nemovitost x&sicni najemné = hruby 8si¢ni prijem z najmu

Hruby provozni prijem (HPrP)

Slouzi k u&eni hrubého potenciélnihotipnu, kdy se od & dale odéitaji
odhadované ztraty, napdisledkem neobsazenosti, poskytnutim slevy na najemtié

ztrat z neuhrazeného najemného.
HPP — ztraty = HP/P®

Hruby pronajemni multiplikator

Tento ukazatel vypovidd o vyhodnosti dané investicedale umoduje
porovnavani vynosnosti ceny s ostatnimi nemovitostmi v dané lokalit/ tomto
piipadt je vSak pateba mit ukitou znalost trhu, na kterém se nemovitost nacli&ina

se zejména o prodejni ceny a vysi ndjemného poatbmgmovitosti v dané lokatit®
Vypoiita se:
HPM (racni) = pdizovaci cena nemovitosti / hrubyesini prijem

HPM (mesicni) = HPM (r@&ni) / 12 nésiaa

6 Nemovitosti-investini ukazatelé [online]. 2010 [cit. 2015-03-10]. Dgmé z: http://www.vlastnici.cz
/nemovitosti-investicni-ukazatele.
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Cisty provozni ptijem (CPP)

Vychazi z hrubého provoznihdgipnu (HPrP), od kterého se &ithji provozni
naklady na nemovitost, které tvamag. naklady na udrzbu, oprawi, energie, pokud si
je neplati ndjemnik zvl&SDalSimi poloZzkami, které pgatmezi provozni naklady, jsou

dain z nemovitosti a pojighi nemovitosti.
CPP = HPrP — provozni néklady

Kapitaliza&ni pomér (KaP)

Jedna se o0 vynosové procento z investice do neastviK jeho vypdtu je
potreba vzit¢isty raéni provozni pijem (CPP), jez se vyl porizovaci cenou dané

nemovitosti.
CPP / p#izovaci cena nemovitosfi

Penézni tok pired zdargnim (CEBT)

Ukazatel slouzici ke zji&i, zda si nemovitost na sebe ¥ tedy zda vyda

vice, nez se do ni nainvestovalo.

Cisty provozni pijem (CPP) — vydaje na splatky hypotékygriy kterym bylo
potizeni nemovitosti financovano, kapitalové vydajeadsSi investice do nemovitosti,
které slouzi k uvedeni nemovitosti do fdnkho stavu, nap rekonstrukce. K vysledku
se fipoc¢tou dalSi pijmy z nemovitosti, které slouzi k financovani lpgiprovozu, kam

pafti nag. awer na rekonstrukci a ostatnfipny, které niize nemovitost generovat.
Perézni tok po zdaéni (CFAT) = CFBT — da z prijmu®®
Bod zlomu

Vypoétem bodu zlomu je investor schopny zjistit, zda o zaplaceni
provoznich naklaidl a platbach na unteni dluhu zbyde dto navic a jak dlouho bude
trvat, nez si nemovitost vygth na swj provoz.Cim je vy3si hodnota bodu zlomu, tim je

investice riziko¥jsi.

“8 Nemovitosti-investini ukazatelé [online]. 2010 [cit. 2015-03-10]. Dgmié z: http://www.vlastnici.cz
/nemovitosti-investicni-ukazatele.
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Navratnost investované hotovosti

Ukazatel, ktery porovnava vyhodnost investice dmostosti oproti investicim
jiného druhu, naip vkladu v bance. VyuZziji ho invesipkteri do pdizeni nemovitosti

investuji jistou hotovost.
Pergézni tok po zdaéni (CFAT) / Investovana hotovost k ziskani nemastito

Hodnota nemovitosti po opravach

V piipact, kdy se investor rozhodne zakoupit starSi nemsyjitzrekonstruovat
ji @ nasleds prodat, vyuzije tento vyget za @elem zjiSéni zisku z investice. Zjighi
této hodnoty vSak neniibbec jednoduché. Je peba s co nejtSi presnosti odhadnout
piedpokladané vydaje na rekonstrukci a co nejlépadnuibut readlnou cenu, za kterou

bude moZné nemovitost po rekonstrukci na trhu groda

Hodnota nemovitosti po opravach — vSechny vynaléZamstedky na nemovitost =

Cisty zisk z investice.

3.9 Charakteristika vybranych lokalit pro investovani

7

ast kapitoly je zariend na vybrany typ investice, resp. analyzu

8%

Poslednic¢
nara:nosti investice P koupi bytu v rozdilnych restskych lokalitach a zaroieanalyzu
vySe najni bytd podle jejich velikosti. Ceny bitjsou vypd@teny a paémerovany na
z&kladt podlahové plochy a vyjédny na jeden metitvereni. Stejnym zpsobem jsou
vypoteny i pronajmy byt. Analyzované trhy s nemovitostmi se nachéazieskych
Budjovicich aCeském Krumlow. Ptimérné ceny nemovitosti v danychéstech jsou
zpracovany pomoci cenovych map, které jsou k dispoa internetovych strankach
www.cenovamapa.eu. Tato cenova mapa vznikla spadilpAsociace realitnich
kancel& Ceské republiky, serveru reality.cz a spolesti Gekon. Dal3i informativni
Udaje byly ziskany ze zdro{ eského statistickéhaadu.

49 Nemovitosti-investini ukazatelé [online]. 2010 [cit. 2015-03-10]. Dgmté z: http:/ www.vlastnici.cz
/nemovitosti-investicni-ukazatele.
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Jako konkrétni model +ipadova studie pro vygty je pouzit model bytu 2+1.
Z aktudlnich statistik inzertnich novin ANNONCE artdlu ANNONCE.cz vyplyva, Ze
v Ceské republice jsou poptavany zejména mensi dvajpek byty. Poptavka po
téchto bytech fedstavuje 44 % celkové poptavky po bytovém bydi®fiento trend
trva jiz delSi dobu a develofiese snazi na tuto poptavku reagovét gkladiE now
stawnych byfi. Nekteti byli dokonce nuceniigkreslit své projekty s vicepokojovymi

byty. Co se tie podlahové plochyasto si lidé ptizuji byt o rozloze 60 f

M &sto Ceské Budjovice

Patet obyvatel: 93 253

Prodej bytu:

Lukrativni oblasti 30 000 — 35 00Q:KN?
Ostatnicasti mésta 20 000 — 30 000&m”
Okrajové oblasti 15 000 — 25 00@M*
Pronajmy byti

Lukrativni oblasti 100 — 130 #m?
Ostatnicasti msta 85 — 110 B/m?
Okrajové oblasti 65 — 85Hm”

Koupé bytu 2+1 (60 nf)

Lukrativni oblasti

60 nfx 32 500 K/m” = 1 950 000 K
Ostatnicasti mésta

60 nf x 25 000 K/m? = 1 500 000 K
Okrajové oblasti

60 nf x 20 000 K/m? =1 200 000 K

0 Cesi nefastji poptavaji dvoupokojové byty. [online]. 2014 [ci©2015-03-10]. Dostupné z:
http://www.annonce.cz/o-annonci/pro-media/realipytblish_ami_o-annonci_pro-media_reality tz-
reality-20140417.html.

®1 Maly lexikon obci Ceské republiky. [online]. 2014 [cit. 2015-03-20]. o®upné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20556339/3204995.pdf/4c147ce2-034b-4f9f-abc6-
acbccb7a7117?version=1.0.
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M &sto Ceské Budjovice

Pronajem bytu 2+1, (60t Raéni vynosové procento

Lukrativni oblasti Lukrativni oblasti

60 nf x 115 K/m? = 6 900 K/m? 6900 x 12 = 82 800/ 1 950 000 = 4,2 %
Ostatni ¢asti mésta Ostatniéasti mésta

60 nf x 97,5 K/m* = 5 850 K/m? 5850 x 12 = 70 200 / 1 500 000 = 4,7 %
Okrajové oblasti Okrajové oblasti

60 nf x 75 K&/m? = 4 500 K/m? 4500 x 12 =54 000/ 1 200 000 = 4,5 %

M &sto Cesky Krumlov

Paset obyvatel: 13 253

Prodej bytu

Lukrativni oblasti 30 000 — 35 00Q:KN?

Ostatnicasti mésta 20 000 — 30 000Hm?

Okrajové oblasti 15 000 — 25 00@ M

Pronajmy bytii:

Lukrativni oblasti 100 — 115 #m?

Ostatniasti nésta 80 — 95 K/m?

Okrajové oblasti 60 — 80Hm*

Koupé& bytu 2+1, & 2+kk (60 m)

Lukrativni oblasti 60 rhx 32 500 K/m” = 1 950 000 K
Ostatnicasti mésta 60 r x 25 000 K/m? = 1 500 000 K
Okrajové oblasti 60 fx 20 000 K/m? = 1 200 000 K

2 Maly lexikon obci Ceské republiky. [online]. 2014 [cit. 2015-03-20]. oRupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20556339/32040996.pdf/66b647b0-4ba0-4155-a222-
¢85c¢9c2ab0867?version=1.0.
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M &sto Cesky Krumlov

Pronajem bytu 2+Xi 2+kk (60 nf) Rasni vynosové procento

Lukrativni oblasti Lukrativni oblasti

60 nf x 107,5 K/m? = 6450 K/m? 6450 x 12 = 77 400 / 1 950 000 = 4 %
Ostatni ¢asti mésta Ostatniéasti mésta

60 nf x 87,5 K/m* = 5250 K&/m? 5250 x 12 = 63 000 / 1 500 000 = 4,2 %
Okrajové oblasti Okrajové oblasti

60 nf x 70 K&/m? = 4200 K/m? 4200 x 12 = 50 400 / 1 200 000 = 4,2 %

Potencialni investor by si na zaksasirovnani vySe vynosového procenta vybral
k investovani risto Ceské Budjovice. Kupni ceny byi v obou néstech byly velice
podobné, rozdil byl ve vySi najmVyse najmu a obsazenost jsou spades pdizovaci
cenou faktory, ovlisiujici vynosové procento. Najem je u¢adbez energii. Lukrativni
oblast nemusi byt tou nejlepsi volbou, jak vyplywaysledku srovnani ést. Na druhou
stranu okrajové oblasti #at maji vyhodu z hlediska nizSifpmvaci ceny, z hlediska
najemného vSak nedosahuji takové vySe jako byheicentru résta. Zlatou sedni
cestou se zdaji byt ostatédsti nmesta, kde se da najit slusny investi byt, o jehoz
podnajem nebude nouze. Vynosova procenta nemdviesy praxi @izre liSi a je
zapotebi gistupovat ke kazdé nemovitosti zcela individ@alRrestoze jsou porovnani
zpracovana na zakladnformaci o skuténé realizovanych cenach nemovitosti, dokazi

potencialnimu investorovi poskytnout pouze zaklaaahled o nemovitostnim trhu.
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4 VYUZITIi MARKETINGU NA TRHU NEMOVITOSTI

Marketing je definovan jako spdlensky a manazersky proces, jehoz
prostednictvim uspokojuji jednotlivci a celé skupiny spétteby a pani v procesu
vyroby a sminy produkfi a hodnot. Kazdy dobry realitni makléi je wdom vyhod,
které [inasi dobry marketing. V ffpad, kdy se rozhoduje, pod kterou realitni
spolé&nosti bude pracovat. by &nzvazit, jak ma spolost nastaveny marketing a
jakou uspsSnost pi prodeji realit. Realitni makié spole&n¢ s realitni spolénosti
poskytuji sluzby klientm a za tyto sluzby si berou svou proviziét¥ina velkych
realitnich spolénosti na trhu ma podobu fréimy a gejima zavedeny marketingovy
plan.

Marketing sluzeb

.,Naplni c¢innosti marketéra je navrhovat marketingair@nosti na zabezgeni
marketingovych cil a integrovat je do marketingového programu a mtnkeve
organizace. Marketingovy program se sklada z ¢eatfy rozhodnuti a marketingovych

aktivit, které maji fiznou podobu®

Tvorba marketingového programu je spojena s margeliym mixem.
Marketing sluzeb uziva marketingovy mix ,,6P“, tepioduct, price, place, promotion,

people, process.

1) Produktem jsou nemovitosti, jejich kouwp prodej a pronajem. Diferencovany
produkt ma ¥tSi Sanci filakat zajemce v zapla&vostatnich nabidek na trhu. Zeai
produktu tzv. ,branding“ pomaha kliemh se orientovat na trhu. Pokud se ildpd

jistd realitni spolénost zandtuje pouze na na@ySi a kvalitni nemovitosti, f¥e
potencialni klient od nabidky takovéto nemovitaggkavat ugitou Grovei.>*

2) Cena je jednim z faktak Us@Sneho prodeje a pronamu nemovitosti, spéavn

stanovena cena zvysuje efektivitu prodeje.

3 JURASKOVA, Olga a Pavel HORAK. Velky slovnik marketingovych komunikati vyd. Praha:
Grada, 2012, s.121.

* HESKOVA, Marie.Teorie, management a marketing sluzéleské Budjovice: Vysoka 3kola
evropskych a regionalnich studii, 2012, s. 139.
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3) Misto je spojeno s jistym typem interakce, ffgadt spoluprace s realitni spdleosti
muze jit zdkaznik k poskytovatelgi poskytovatel navstivi prodavajiciho v dané

nemovitosti. Realitni kancalade misobi i jako distributor nabizené nemovitosti.

4) Propagace, jinak nazyvanmarketingovou komunikaci, ma za uUkol dostat
nabizenou nemovitost k potencialnim zajémcs cilem prodat nemovitost.al@zitym
aspektem je app diferencovana nabidka, kter4 za pouziti spravrk@munik&nich

nastroji informuje zajemce o nabizené nemovitdsti.

5) Lidé a jejich kvalita se { obchodovani s nemovitostmiipmo odrazi na vysledku
obchodu. Realitni spaiaosti si vybiraji zkuSené a solidni maidé ktéi dokazou
reprezentativé zastupovat danou spotesti. Co se t§e klienta, je dobréddét nékolik

informaci o #m a jeho motivechipzajmu o nemovitost.

6) Procesy pii obchodu s nemovitostmi hrajiukézitou roli od zaatku az po
uskut&néni obchodu. Obchod s nemovitostmi si Zada spetjalisoboru, zapojeni
klienta do celého procesu prodeje a komunikaci m. W pripac vyuziti realitni
spole&nosti mize prvni proces kontaktu se zakaznikem rozhodmzoiat,vyuZzije sluzby

spolesnosti,&i nikoli.>®

»Marketing je cely proces planovani a provad koncepce, tvorby cen,
propagace a rozgovani mySlenek, zbozi a sluzeb zalém vyvolani semy, ktera

uspokoji pozadavky jednotliz¢ organizact®’

Marketing méa vliv na cenu nemovitosti a cilem kdiménvestora by o byt
maximalizovat zisk jak z prodeje, tak z pronajmile@ marketingu je nalakat na
prohlidku nemovitosti co nejtSi mnoZzstvi zajenic S vy3Si poptavkou je mozno volit
vySSi cenu a efektivni marketing nemovitost zhodjemcDiky marketingu se roz§i
powdomi mezi lidmi o prodejig¢i pronajmu nemovitosti. Jde o to zé&ih svoji

nabidku na cilovou skupinu. Nabidka bylan potencialniho zajemcergswdcit o

> VASTIKOVA, Miroslava.Marketing sluzeb: efektivna moderd. 2., aktualiz. a roz$. vyd. Praha:
Grada, 2014, s. 22.

® HESKOVA, Marie.Teorie, management a marketing sluz€leské Budjovice: Vysoka Skola
evropskych a regionalnich studii, 2012, s. 144-158.

> KRIZEK, Zdertk a Ivan CRHAJak psat reklamni tex#., aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Grada, 2012,
str. 18, 220 s. Marketing (Grada). ISBN 978-80-2061-4.
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exkluzivitt a jedin€nosti nabidky. V zéplavkvalitni inzerce realitnich kancélase

inzerat lehce ztratf

Na ¢eském trhu jsou nemovitostasto prodavany pomoci realitni kandela
Pokud se chce prodavajici vyhnout platbam zpedkbvatelskych poplati snazi se
nejprve prodavat formou vlastnich inzé&raV praxi vSak nebyva zrovna lehké najit
protistranu a obchody tak mnohdy p&bhout pra¢ diky prostednictvim realitni
kancelde. Sprava zvolena realitni kancalauSeti prodavajicimutas a starosti s tim
spojené. Realitni kancé& maji své marketingové strategie a dokazou klento
nemovitost ¥tSinou prodat. Pokud prodavajici nechce platit mionealitni kancel#,
zane s prodejem sam. Moznosti, jak se prodavajidenvyhnout provizi je, pokud se
stanovena cena nemovitosti o tuto provizi navysd. realitni kancelé ktera tl&i na
cenu realného prodeje, je vSak tato moznost newdal nize zkomplikovat cely
prodej nemovitosti. V iipac prondjmu plati provizi &Sinou najemnik, pokud neni
domluveno jinak. Nkteti zajemci si ji nemohou dovolitj nechgji tuto provizi zaplatit

a radji se poohlédnou po jiném kiytktery nabizi imo vlastnik.

Prodavajici musi promyslet, jak bude prodavat avaiit si vlastni
marketingovy plan, aby zvySil u&nost pi prodeji. Srovnavaci analyzou realitniho
trhu si prodavajici porovna svoji nemovitost s trétai a n€l by najit z jakého dvodu
je pra¥ ta jeho nemovitost vyjintma. DalSi kiovou \ci je stanovit spravnou
nabidkovou cenu. Prvnich par tydazbuzuje nejvyssi zajendjm déle je nemovitost
nabizena, tim mémrzajemd se o ni zajima. #Pnasazeni §liS vysoké ceny se fize stat
nemovitost takka neprodejnou. Spousta prodavajicicladchyby gi porizovani
fotografii nemovitosti. Zakladem jsou kvalitni fgrafie, podle kterych si potencialni
zijemce dokaze sam sebiegstavit v nabizené nemovitosti. Z tohotitvady by na
fotografiich nemdly byt osobni ¥ci. Nently by chykst fotografie koupelny, kuchysn
obytného pokoje a dalSi atraktiviiigiuSenstvi, jako nafklad balkon, parkovaci misto,
sklep a jiné. Red samotnym focenim a prohlidkami by seélanzvazit moZnost

vymalovani a opravitigdevsim viditelné vady’

% Maximalizujte vynos. [online]. 2012 [cit. 2015-A%]. Dostupné z:http://www.vlastnici.cz/
marketing.php?kap=maximalizace.
° Prodej nemovitosti svépomoci - bez realitky. [oe]i 2012 [cit. 2015-03-13]. Dostupné z:
http://jakprodat.cz/bez-realitky.html.
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Inzerét

Spravig napsany inzerat by ¢hspole&né s fotografiemi odrazet skutey stav
nemovitosti, lhat se v tomtoripact nevyplaci. Prodavajici vSakue zminit vyhody
nemovitosti i lokality, ve které nemovitost lezi.fétografiim je dobré fypojit padorys,
¢i alespad planek s vymrami mistnosti. Jak jiz bylo uvedeno, byt bylmyt nafocen
bez osobniché&ci. Jedna se o tzv. ,odosaimi* prostoru, tedy nenechavat na umyvadle

kart&ky, rieniky na susaku, nadobi na kudkié lince a jiné.

Home staging

V posledni dob se v naSi republice ro#8je trend jménem home staging. Jedna
se 0 metodu profesionalnitipravy interiéru ped prodejem nemovitosti a jeji
prezentace. Designér si prohlédne nabizenou neostvit dava sva dopameni na
vylepSeni. Radi, jak stavajici vybaveni vhédiaaranzovat, aby zvyraznilo nemovitost
a interiér zapsobil na zajemce co nejlepSim dojmem. Tato metod&uge cenu

nemovitosti a zkracuje prodejni doffu.

% Home staging pofiZe zvysit cenu prodavané nemovitosti. [online]. £2Qdit. 2015-03-13]. Dostupné
z: http://www.hypoindex.cz/home-staging-pomuze-ivgenu-prodavane-nemovitosti.
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5 ZPRACOVANI P RIPADOVE STUDIE

Zpracovana fiipadova studie v praktick&asti bakaléské prace ¥nasi
informace o motivech a chovani potencialnich inmdsha trhu nemovitosti ze dvou

rozdilnych ngst. Studie je zpracovana pomoci marketingovéhowmyrk

5.1 Marketingovy vyzkum

Cilem marketingového vyzkumu je ziskat primarniniace od respondeént
zantienych na jejich hodnoceni nemovitosti jako investiktera generuje zisk.
Respondent hodnoti z pozice potencialniho investra vyzkum byl nejprve sestaven
projekt Cetné casového harmonogramu. Po wyiteoi prvni verze dotazniku byl spérst
piedvyzkum, ktery il za Ukol odhalit fipadné nedostatky dotazniku a odstranit je.
Samotny vlastni vyzkum trval 25 dni a podilelo ser¥m 100 respondefitz Ceského
Krumlova a 100 respondént Ceskych Budjovic.

Definovani problému:

Kupovani byt je oblibenou investici, vyhodou oproti ostatnimuldm
nemovitosti je jednodusSSi sprava @ppavenost na okamzity pronajem. Investice do
nemovitosti plati za bezfr@ou a vynosovou investicigkoliv néktefi investdi neznaji
dohe trh a v gkterych gipadech mohou Spatnou investici nakonec sami dotdla
trhu je rekolik moznosti, kde hledat inve&tii byt a rkolik dalSich moznosti, jak byt
nabizet. Investor hleda vyhodnou nemovitost s rE&ivynmoznou vynosnosti a s co

mozna nejnizsim rizikem.

Vyzkumny cil

Prvnim cilem je zjistit, jak potencialni investonimaji investici do koup bytu
a co od takové investicetekavaji. Druhym cilem jefmést informace o tom, kde a

jakym zpisobem by investodanou investici vyhledavali.
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Formulace hypotéz:

Hypotéza H 1: Respondenti v otdzce zafist se na sitd budou preferovatidthodoveé

spdeni, oproti investovani do hiyt

Hypotéza H 2:V zajmu Sateni naklad by investor koupil rag)i starSi rekonstruovany

byt, ¢i byt pred rekonstrukci, ktery si sam zrekonstruuje.

Hypotéza H 3: Potenciélni investo by v pripact moZznosti koupili byt ve &st, v

kterém Ziji a dote ho znaji, nez aby hledali v jinychestech.

Zpusob dotazovani a sér dat

Dotazovani probihalo formou kvantitativniho dota@oly prostednictvim
dotazniku. Jedna&ast probihala formou klasického papirového dotarailzbytek pes
internetovy program Survio. Strukturu tohoto dofemntvaii 17 otazek, z toho 15
zavenych a 2 polouzaené. Vykr responderit je uten ze dvou rst. Prvnim mistem
jsouCeské Budjovice a druhym j&€ esky Krumlov. Respondenti byli vybrani metodou
nadhodného vyru, konkrét se jednéd o soubor fjpozenych” jeding, tedy dosplych
nad 18 let. P&t respondeiitje 100 na kazdé &sto, tedy 200 dohromady.

Predvyzkum

Pred samotnym zagetim vyzkumu byl rozdan zkuSebni dotaznik 10-ti
responderitm z Ceského Krumlova a 10-ti respond&mt z Ceskych Budjovic. Na
zaklad reakci respondeintbyl dotaznik naposledy upraven geg§o se k vlastnimu

vyzkumu.

Vyhodnoceni marketingového vyzkumu

Pri praibéhu dotaznikové S&ni bylo mezi respondenty rozdano 60 kigth
dotazniki, z toho bylo 45 vypléno a navraceno. Navratnost tedy byla 75%. Zbytek
responderit preferoval radji formu elektronického dotazniku, ktery byl vytem na
strankach Survio.com Pro vyhodnoceni ziskanychddttznikového S&gni bylo uzito

programu Microsoft Excel a graficky znazéno pomoci sloupcovych graf
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Zpracovani harmonogramu

Tabulka €. 1: Zpracovani harmonogramu pomoci Ganttova diagrenu

Ulohy Zagatek Konec Dnu
Projekt marketingového
Uloha 1 vyzkumu 23.2.2015 24.2.2015 2
Uloha 2 Predvyzkum 26.2.2015 27.2.2015 2
Uloha 3 Vlastni vyzkum 28.2.2015 24.3.2015 25
Uloha 4 Zpracovani dat 25.3.2015 28.3.2015 4

Zdroj: Vlastni

5.2 Vysledky hodnoceni vyzkumu
Otéazka¢. 1: Jste muz/zena?

Graf €. 10: Jste muz/zena?

m Ceské Budéjovice

m Cesky Krumlov

Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum
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Otazka ¢.2: Kolik je vam let?

Graf ¢. 11: Kolik je vam let?

50
10
30
20 m Ceské Budéjovice
10 m Cesky Krumlov
0

Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

NejéetrgjSi skupinou se stala v rdmci dotaznikovéheefetwkova skupina od
26 let do 34 let. Nasledovana byla mladsi skupiodd8 let do 25 let. ¥kova skupina
od 35 do 49 let se na dotaznikovémiemt podepsal&astji v Ceském Krumloy,
oproti Ceskym Budjovicim. Star$i ¥kové skupiny nily na dotaznikovém Seni jiz
maly podil a life si dokazaly fedstavit byt v roli investora.
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Otazka ¢.3: Jaké mate nejvySSi ukodené vzdlani?

Graf ¢. 12: Jaké méte nejvysSi uko¥ené vzdlani?

m Ceské Budéjovice

m Cesky Krumlov

Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Mezi dotazovanymi respondenty dotaznikovéhdedétbyla v obou rstech
nejpasetrsjsi skupina se Btdoskolskym vz&lanim s maturitni zkoudkou. Zeském

v s

Krumloveé byla druhou nejpeetrgjSi skupinou skupina respondérg vyuwnim listem.
Naproti tomu byla druhou nejpetnsjsi skupinou Zijici vCeskych Budjovicich
skupina vysokoSkolsky vzthnych respondefit Predposledni skupinou byla v obou
dvou gipadech skupina s vysSim odbornym &ladim. Posledni skupinu se zakladnim

vzaélanim zastupovalo pouze minimum dotazovanych.
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Otazka ¢. 4: Jaky je vas pimérny ¢isty mésiéni piijem? (v K&.)

Graf ¢. 13: Jaky je vas phimérny ¢isty mésiéni prijem? (v K&.)

m Ceské Budéjovice

m Cesky Krumlov

Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

V otazce piimérného nésicniho @ijmu dominovaly d¥ nejpaetnsjsi skupiny
se skoro shodnymi vysledky. Prvni z nich byla skap pijmem od 10 tisic korun do
15 tisic korun a druhou skupinou byla skupinaigrmem od 15 tisic korun do 20 tisic
korun. Treti W&tSi skupinou byla skupina gimmem do 10 tisic korun a nakonec byly
dvé posledni skupiny, jedna ipnem od 20 tisic korun do 30 tisic korun a druha
skupina s fjmem od 30 tisic korun vySe.
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Otazka ¢. 5: V které ¢asti mésta Zijete?

Graf ¢. 14: V které ¢asti mésta Zijete?

m Ceské Budéjovice

m Cesky Krumlov

centrum mésta Tr—/
Casti nedaleko
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Respondenti, kié vypliiovali dotaznik, Zili v mist Ceské Budjovice nebo
Cesky Krumlov. VCeskych Budjovicich byla nejpéetrsjsi skupina obyvatel, kieZiji
na kraji nésta. Nasledovana byla skupinou obyvatéstskychéasti nedaleko centra
meésta. V samotném centruésta bydli pouze jedna desetina respondeRespondenti
z Ceského Krumlova tvdli nejvétsi skupiny z obyvatel Zijicich na krajissta acastech
nedaleko centra &sta. Pdet obou skupin byl velmi podobny. St&jjako v gipads

Ceskych Budjovice i v Ceském Krumlo¥ byla nejmensi skupina respondeiitjicich
Vv centru ndsta.
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Otazka ¢. 6: Vnimate koupé byti jako bezpe&nou investici?

Graf €. 15: Vniméte koup byta jako bezpenou investici?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Koupé byti je mezi dotazovanymi respondenty vnimana jako &ewp
investice. Tento fakt potvrzuje poznatky z teotgligasti investovani a vnimani

nemovitosti mezi lidmi. V obou dvou &stech je dote vidt prevaha tohoto nazoru,
zejména potom u respondétCeského Krumlova.
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Otazka €. 7: Investoval/a byste do koup bytu za &elem byt jednou finantné

nezavisly/a

Graf ¢. 16: Investoval/a byste do koup bytu za &elem byt finanéné nezavisly/a?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Béhem redvyzkumu byl zpozorovan problém, kdy ne vSichspmndenti zcela
rozumli terminu finaréni nezavislost‘. Bhem této etapy tak byl vyraz pro samotny
vyzkum v dotazniku vysitlen. Vysledky obou st byly velmi podobné aipvazovalo
jasné ano. Tedy &Sina dotdzanych by investovala do kéupytu za delem byt

finanéné nezavisla.
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Otazka ¢. 8: Investoval/a byste do koup bytu za elem zajiS€ni se na stéi
namisto dichodového spéeni?

Graf ¢. 17: Investoval/a byste do koupbytu za (€elem zajiS€ni se na stéi namisto
dichodového spéeni?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Dalsi otazkou vnimani investice mezi lidmi byla 2z zda by respondenti
investovali do koup bytu za delem zajistni se na st& misto dichodového speni.
Duchodové spieni je mezi lidmi oblibenym spenim, jak se alespiatasté&né zajistit
na stéi. Dotazovani respondenti si vSak velice i@oblokazali pedstavit investovat
racji do koups bytu jako prostedku zajisni se na sth Vysledek tohoto S&ni je
prekvapenim a vyvraci hypoté#islo jedna.
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Otazka €. 9: Jakym zpisobem byste se rozhodnul/a financovat danou invesit?
(vice moznosti)

Graf ¢. 18: Jakym zpisobem byste se rozhodnul/a financovat danou invesit? (vice
moznosti)
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

S potebou investice vznika zaravepofreba financovani, proto dalSi otazka
zkoumala, jakym zjsobem by respondenti financovali své invastbyty. Respondenti
z Ceskych Budjovic by nejradji financovali svoji investici z vlastnich nasgmych
prostedki. Druhou oblibenou moznosti je vyuziti hyp@miho O¥ru a nejméa
uvacnou odpoxdi je financovani pomoci ostatnich diulivéra. Naproti tomu
respondenti Zleského Krumlova by z &Si ¢asti financovali investni byt pomoci
hypot&niho Uv¥ru a jako druhou moZznost zvolili vlastni nasgwe prosedky.
Nejmére pacetnou odpowdi je moznost financovani pomoci jinychéév nez pra
hypoteniho.
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Otazka ¢. 10: Jak velky kapital byste byl/a ochoten/a invasvat (v milionech K¢.)

Graf ¢. 19: Jak velky kapitél byste byl/a ochoten/a invesvat (v milionech K¢.)

m Ceské Budéjovice

m Cesky Krumlov

3-5mil.

5a vice mil.

Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

V otazce jak velky kapital by byli respondenti ottfiado koug bytu investovat,
jednozné&né vyhrava rozmezi mezi jednim aemi miliony korun, tedycastce, za
kterou se da v obou dvouestech zakoupit dobry investii byt. Druhou ¥tSi skupinou
je skupina, ktera pidta s investici do jednoho milionu korun. Tato skapnejspiSe
pocita se starSim bytendj bytem rékde v okrajové&asti mésta. Posledni dvskupiny,
kde v prvni z#éina investice naréch milionech a v druhé na&tpmilionech, jsou tér
shodné. Do této skupiny patinvestdi, ktefi by zakoupili velky byt, vice byt
najednoug¢i dokonce cely bytovyam.
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Otazka ¢. 11: Jak velky hruby roéni vynos v procentech podle vas bytyifinasi?

Graf ¢. 20: Jak velky hruby roéni vynos v procentech podle vas bytyifinasi?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

DalSi otazka ma za ukol zjistit, jaka je padomost respondeinto vynosnosti
investiénich byfi. NejwtSi skupiny respondeintobou né&st pati mezi optimisty, kdyz
pocitaji s vynosnostiéthto investic mezi deseti a patnacti procenty. Edky investor
narazil na byt s takovouto vynosnostijza byt velice spokojen. Druhageina skupina
odpowdi responderiit pacita s vynosnosti investice mezitipaz deseti procenty. V této
vynosnosti by se #h dobry investini byt nachazet. Skupina s vynosnosti dti p
procent by v fipadt takovéto investice mohla nad danym bytem zaplala@tkonce ho
sami dotovat. DalSi skupiny s vynosnosti nad patrgocent i vice jsouékce
dosazitelné. U nemovitosti vSak plati, Zze kazdomawtost je nutno posuzovat

individualnt a @i dobré skladb vSech faktalk, ovliviiujicich nemovitost neni zadna
moznost vylodena.
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Otazka ¢. 12: Jakym zpisobem byste byt psidil/a? (vice moznosti)

Graf ¢. 21: Jakym zpisobem byste byt p#idil/a? (vice moznosti)
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Jo e

Zpusob pdizeni bytu se odrazi na znalosti trhu a zkuSermgtmych v okoli
potencialniho investora. Dotazovani respondenti jschopni ¥novat ¢as pfizkumu
nabidky a nejp&etngjSi skupina obou st by zakoupila investni byt gimo od
prodavajiciho. Mezi dalSi dwblibené skupiny se dostala moznosti koopmovitosti
v drazlg a koupi od obcegi statu. V obou dvou fipadech je jistym motivem nizSi
porizovaci cena nemovitosti. Na druhou stranu je y&a#keba uvazovat s rizikem, které
zejména moznost zakoupeni nemovitosti v dkaiytd. Drazby nemovitosti jsou mezi

lidmi oblibené, ne kazdy vSak zna aita s riziky, které mohou nastat.
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Otazka ¢. 13: V jakém stavu byste chil/a nemovitost zakoupit? (vice moznosti)

Graf ¢. 22: V jakém stavu byste chil/a nemovitost zakoupit? (vice moznosti)
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Odpowdi responderit na otazku v jakém stavu by nemovitostni bytigha,
vyvraci hypotézwislo dw. Respondenti by veétsi ¢asti radji koupili novéjSi byt,
misto starSiho zrekonstruovanéliopred rekonstrukci. Nemovitosti spadajici do této
pocetné skupiny odpadi jsou nemovitostmi v dobrém stavetecthnickém stavu, par
let od vysta¥ni. Investor do takovéto nemovitosti nemusi invest@adné $tSi castky.

S elmi podobnym vysledkem vysly skupiny novostaaestarSich, zrekonstruovanych
byti. Novostavby maji vySSi paovaci cenu, vyhodou jsou vS8ak minimalni naklady
béhem dalSich &kolika let. U byti po rekonstrukci je péteba spravé posoudit
vhodnost a spravnost vykonané rekonstrukce. Padslskimpina starSich byt pred
rekonstrukci oslovila pouzeskolik méalo respondefitz Ceského Krumlova, oblibejsi

byla vCeskych Budjovicich.
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Otazka €. 14: Jakym zpisobem byste nabizeli k pronajmu, odkupu? (vice
mozZnosti)

Graf ¢. 23: Jakym zpisobem byste nabizeli k pronajmu, odkupu? (vice mobsti)
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

V otazce, jak nabizet inve&ti nemovitost na trhu, je wtl snaha respondent
o Sefeni naklad s tim spojenych. NejgetrgjSi skupinou odpaddi byla v obou
meéstech skupina respondéntkteri by byt inzerovali vilastni inzerci. Druhou n&t$i
skupinou odpogdi je moznost nabizet bytigs znamé respondéntTato moznost
pacitd s jistou dvérou a znamosti mezi lidmi, na druhou stranu zabigdy okruh
potencialnich zajeniic Méns paietnou skupinou je vyuZiti sluzeb realitni kanéela
Seteni naklad pii nabizeni nemovitosti se nemusi zcela vyplatijiéea pokud je
mala poptavka a investor musi hradit naklady sgogmemovitosti. Realitni kancela
tak byva jednou z poslednich moznosti. Dobra rdgtéinceld dokaze nabizet velkému

okruhu zajemié a nemovitost prodatj pronajmout.
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Otazka ¢. 15: V kterém meésté byste byt/y zakoupil/a a nasled&é pronajimal/a?

Graf ¢&. 24: V kterém mésté byste byt/y zakoupil/a a nasled& pronajimal/a?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Predposledni otazka dotaznikovéhor&et se zabyvala tim, zda by dotazovani

respondenti zakoupili investhi byt v tom samém &st, ve kterém momentainbydli.

S touto otadzkou byla spojena hypotéfslo ti, ktera uvazovala o koupi bytu vesst,
kde respondent bydli a&sto zna. Tato hypotéza byla potvrzenaiipak Ceskych
Budgjovic a vyvracena respondenty €eského Krumlova. Obyvatel&eského
Krumlova by z ¢tSi ¢asti zakoupili investini nemovitost vCeskych Budjovicich.
Mezi dalSimi odpoydi patili i zcela jind mésta, kdy respondenti Geskych Budjovic
volili nej¢astji Prahu, Pisek a po jedné odgdvi Tabor, Plzé a Jihlavu. Respondenti
z Ceského Krumlova volili ratji mésta okolo Lipenského jezera, jako jsotsta Lipno
nad Vltavou, Frymburk, VySSi Brod a Horni Planaraktivita €chto mist je spojena

predevsim s turistickym rucherehoZz chtli respondenti vyuzit.
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Otazka ¢. 16: V které ¢asti mésta byste byt zakoupil/a?

Graf ¢&. 25: V které ¢asti mésta byste byt zakoupila/a?
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Zdroj: Vlastni — primarni vyzkum

Posledni otazka dotaznikovéigei je zamsiena na to, v kteréasti mésta by

respondenti investhi byt zakoupili. Nejp&etnijSi skupinou obou dvou &st byla

skupina, ktera by byt zakoupila v blizSim okoli wanmésta. Druhou nejpetnsjsi
skupinou byli respondenti, kieby byt zakoupili na okraji #sta a nejméh cetnou
odpowdi byla koug bytu gimo v centru mista. Respondenti mohli v dotazniku uveést
konkrétni n¥stskou ¢ast a v pipads Ceskych Budjovic vyhralo PraZské sidli&t
nasledovano sidli&n Vitava, ¢asti Havlékova kolonie a ostatnimidstmi jako
nagiklad Roznov aCtyti Dvory. V Ceském Krumlo¥ byla nefastji volena Horni

Brana, sidlid Spiak a mezi méh ¢asté odpoddi se dostalo sidli&tMir, sidlise
PleSivec, Nové Spoli.

60



5.3 Shrnuti vysledkia marketingového vyzkumu

Marketingovy vyzkum byl proveden mezi respondengy dvou jih@eskych
mést. Prvnich z nich je statutarnisto Ceské Budjovice a druhym je historické #sto
Cesky Krumlov. B tvofeni marketingového planu vyzkumu byly stanovetiy t
hypotézy. Prvni hypotéza pracovala s Uvahou, kd§ina respondefitbude preferovat
dichodové spieni nad investici do nemovitosti. Tato/potéza H1 byla zcela
vyvracena tedy \¥tSina respondefitby radji investovala do koup investtniho bytu
jako prostedku zaji&ni se na st Druha hypotéza H2 uvaZovala ¥tSi zajem
responderit 0 starSi byty. Hypotéza byla &pyvracena vétSina respondetitby chela

zakoupit no¥jSi byt v dobrém technickém stavu.

Treti hypotéza H3uvaZovala se zajmem respondepakoupit investini byt ve
méste, ve kterém sami bydli a di# ho znaji. Hypotézae potvrdilav pripad
respondenfi z Ceskych Budijovic, u respondenti z Ceského Krumlova byla
vyvracena Koups byt je mezi respondenty vnimana jako bezigeinvestice, kteréip
spravném investovani e vést k vyséné finaréni nezavislosti. Otazka financovani
takovéto investice ifnesla dva vysledky. Respondenti Geskych Budjovic by
investini byt financovali pomoci viastnich préstlki ¢i za pomoci hypot&iho Gwru.
Respondenti zCeského Krumlova davaji fednost Hypot&nimu (\vru, moznost
financovani pomoci vlastnich préstki zistava ale i zde oblibenou moZznosti. Objem
investice, ktery by byly ochotny &bskupiny respondefitinvestovat, byl ne€pstji
mezi 1 az 3 miliony korun. V otadzce vynosnosti istuee byla ¥tSina respondeiit

optimisticka, kkdy aZ v utopickych procentech vynosnosti.

Otazku koup bytu by nejradji feSili sami pimo s prodejcem. Zajimavou
moznosti pro & byly dale moznosti zakoupeni v dr&zb z majetku obci. Stejrtak by
dotazani respondenti ¢htbyt sami inzerovat nebo vyuzitiéhi nabidky po svych
znamych. Z celkového vysledku je tedy patrné, Z&zbmi respondenti by se nebali
koupit investéni byt. Na druhou stranu je Widpiemira optimismu a nerealnéakavani

Z investice pramenici z nedostatku informaci oakim trhu nemovitosti.
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ZAVER

Vypracovana bakatéka prace na téma ,Nemovitosti jako aktivni investise
zabyva nemovitostmi, které neslouzi k vlastnimuléayi] ale jsou pronajimanyi dale
prodavany. Tyto nemovitosti generuji svému majitedik. Prvnim cilem prace byla
analyza trhu nemovitosti. Teoretickast se ¥nuje investovani na trhu nemovitosti.
Prinasi potencialnim investim informace o investovani do nemovitosti a posleytu;
nekolik doporwenych oblasti, které je si dobré prostudovat. Zabse problematikou
nemovitosti a popisuje faktory na¢ mpusobici. Prace charakterizuje aktualni trh
nemovitosti a nastuje moznosti investovani na nemovitostnim trhuebtice do byt

je jednou z nejuzivagsich aktivnich nemovitostnich investic, proto m&mnaci své

podstatné misto a je vyuzitaii grovnani vynosnosti investic.

Srovnavani vynosnosti investic a hledani nejvyk@invarianty pro investora
byla pra¥ druhym cilem prace. Srovnavana byla kbwawou stejnych byt ve dvou
rozdilnych ngstech Ceské Budjovice a Cesky Krumlov. Z pohledu vynosnosti
investice vy3lo Iépe #sto Ceské Budjovice. Nicmér kazda nemovitost je zcela
individualni investice, kdy zalezi igdevSim na poptavce po dané nemovitosti.
Srovnavani nemovitosti pomoci cenovych map takz$lpauze jako jeden z faktopri
rozhodovani o nemovitosti. Pdesteni teoretick&asti by n&l byt potencialni investor
schopen uvaZovat o nemovitostech jako in¢astmoznosti a znét rizika, kterd zde

pusobi.

Prakticka ¢ast prace zkouma uvazovani potencialnich invésmorCeskych
Budjovic a z Ceského Krumlova v otézce iipeni vlastniho investniho bytu.
Vysledek Sdeni ginesl rekolik zajimavych informaci, zejména potvrdil vninidn
nemovitosti jako bez@aé investice, s jejiz pomoci séibe investor finatné zajistit do
budoucna. Respondenti v otazcssimpreferovali nisto Ceské Budjovice jako nésto,
kde by radi zakoupili gy investini byt. Tento vysledek je v souladu s vysledkem
srovnavani mst v teoretickécasti prace. V dalSich otazkdch odhalil ngdmi
optimismus B ocekavani vynosnosti investice, kteryiigitm k neznalosti
nemovitostniho trhu a rizik zdeagobicich. Vypracovana bak&d&a prace tak dava
svemuctendi informace o nemovitostnim trhu aiie poslouzit jako jeden z nasiioj

rozhodovani p investovani volnych finamich prostedki.
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SEZNAM PRILOH

Priloha €. 1 Dotaznik
Dobry den,

Dovolte mi, abych se Vam kratceegstavil a powdél vam par informaci o Vami
vyplhovaném dotazniku. Jsem studentem Vysoké Skoly skyop a regionalnich
studii, o.p.s. vCeskych Budjovicich. Tento anonymni dotaznik slouZi pouze jako
podklad k vypracovani bakdtkeé prace s nazvem ,Nemovitosti jako aktivni inicest
proto Vas prosim o uvédi pravdivych a co nefpsrgjSich informaci. Dotaznik byl
vytvoren pro obyvatel& eskych Budjovic a Ceského Krumlova. Otazky v dotazniku
jsou zangieny na nemovitost jako investici, kterd generujkzitedy stavi Vas do
pozice potencialniho investora. Investor je schopakovouto nemovitost dale
pronajimat, nebo naslegirodprodat. Nejedna se tedy o otazky spojené snitast

bydlenim.

7 M v

D¢kuji za Vaseas a ochotuipvyplnovani dotazniku.

1) Vniméate koupé byta jako bezp&nou investici?
a)ano
b)ne

2) Investoval/a byste do koupé bytu za tiéelem byt finanéné nezavisly/a? (Finanéni
nezavislost je stav, kdy vam kaidy mésic na ucet prijde dost penéz na to, abyste
zaplatili své mésicni vydaje a pfitom nemusite chodit do prace ani pobirat dichod)

a) ano
b) ne

3)Investoval/a byste do koup bytu za elem zajiS€ni se na st& namisto
klasického dichodového spéeni?

a) ano

b) ne
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4) Jakym zpisobem byste se rozhodnul/a financovat takovouto iegtici? (vyberte
jednu, ¢ vice moznosti)

a) vlastni prosedky, uspory

b) hypot&ni Uwr

c)jiny aver

5) Jak velky kapital byste byl/a ochoten/a invest@at? (v milionech Kg¢.)
a) 0-1 mil.
b) 1-3 mil.
c) 3-5 mil.

d) 5 a vice mil.

6) Jak velky ¢isty roéni vynos v procentech podle Vas bytyifnasi?
a) 0-5 %

b) 5-10 %

c) 10-15 %

d) 15-20 %

e) 20 % a vice

7) Jakym zpasobem byste byt péidil/a? (vyberte jednu, ¢ vice moznosti)
a) vyuzitim sluzeb realitni kancéta

b) koupi gimo od prodejce

c¢) koupi nemovitosti v draZb

d) koupi z majetku obci

e) koupi od developera

f) stavbou

8) V jakém stavu byste chél/a nemovitost pdidit? (vyberte jednu, & vice
moznosti)

a) novostavba

b) zanovni, v dobrém technickém stavu

c) starSi nemovitost po rekonstrukci

d) starSi nemovitostipd rekonstrukci
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9) Jakym zpisobem byste danou nemovitost nabizeli k pronajmu, dkupu?
(vyberte jednu, ¢ vice moznosti)

a) inzerci pes realitni kancefa

b) vlastni inzerci

c) inzerci v médiich (tisk, radio, atd.)

d) vkladanim letak do schranek v okoli

e) pres své znameé

10) Pokud byste kupoval/a bytgi vice byti a nasledr® je pronajimal, v kterém z
uvedenych nést by to bylo?
a) Ceské Budjovice

b) Cesky Krumlov

c) Jiné ndsto (uvel'te)

11) V které ¢asti mésta byste byt zakoupil/a? (Pokud znate konkrétni nsito,
napiste jej na misto vedle uvedenych moZznosti.)

a) centrum rssta

b) ¢ast nedaleko centragsta

c) okrajova oblast ¥sta

12) Kolik je Vam let?
a) 18-25

b) 26-34

c) 35-49

d) 50-59

e) 60 a vice

13)Jste muzgi Zzena?
a) muz

b) Zena
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14) Kde zijete?
a) msstoCesky Krumlov

b) mestoCeské Budjovice

15) V jaké ¢asti mésta Zijete?
a) centrum rssta
b) ¢ast nedaleko centragsta

c) okrajova oblast gsta

16) Jaké mate nejvysSi ukokené vzdlani?
a) zakladni

b) stedni odborné dilist¢ s vywnim listem
c) stedoSkolské s maturitni zkouskou

d) vyssi odborné

e) vysokoskolské

17) Jaky je V&S pimérny ¢isty mésiéni prijem? (v K¢&.)
a) do 10 000,-

b) 10 000 - 15 000,-

c) 15001 - 20 000,-

d) 20 001 - 30 000,-

e) 30 001 a vice
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