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Investovani do zahranicnich nemovitosti

Vlastnit nemovitost u more, na hordch nebo v pulzujici svétové metropoli - to
neni jen sen o lepsim zivoté. Pro stéle vice ¢eskych investora se stava
konkrétni strategii, jak zhodnotit Uspory, diverzifikovat majetek a zaroven si
doprat dovolenou ve vlastnim u more nebo na horach.

Obsah clanku

» ProC investovat do nemovitosti v zahranici?

« Motivace a strategie pro investice do zahranic¢nich realit
- Rizika, ktera nelze podcenovat
- Hlavni destinace pro investice do zahrani¢nich realit

Zajem o zahrani¢ni nemovitosti v poslednich letech vyrazné roste. Duvody jsou
ruzné: vysoké ceny nemovitosti v tuzemsku, inflacni tlaky, globalni nejistota
spojena s vale¢nymi konflikty, priprava osobniho planu B, diverzifikace napric
investiénimi aktivy, ménami i regiony motivuje investory hledat prilezitosti i
mimo hranice Ceské republiky.

Investovani do zahrani¢nich nemovitosti neni jednoduché ani bezrizikove.
Stejné jako kterdkoliv jina investice. Kazda zemé ma sva vlastni pravidla,
danové systémy, pravni specifika i kulturni zvyklosti. To, co funguje ve
Spanélsku, nemusi platit v Thajsku. A co je vyhodné pro investora hledajiciho
pasivni prijem, nemusi davat smysl pro toho, kdo chce nemovitost primarné
vyuzivat k rekreaci.

Tento Clanek vam poskytne uceleny prehled - od zékladnich principt a
klicovych rizik, pres konkrétni analyzu nejoblibenéjsich destinaci, az po
praktické rady, jak cely proces zvladnout bez zbyteénych chyb. Hodit se vdm
muze také clanek Na co si dat pozor pri koupi nemovitosti v zahranici.
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Proc¢ investovat do nemovitosti v zahranici?

Cesky realitni trh proSel v uplynulé dekddé mimorddnym ristem. Ceny bytl v
Praze a dalSich velkych méstech se za poslednich deset let v nékterych
pripadech ztrojnasobily. To je sice dobra zprava pro stavajici vlastniky, ale pro
nové investory to znamena, ze vstupni naklady jsou vysoké a vynosnost
pronajmu se standardné pohybuji jen kolem 2-4 % roc¢né hrubého vynosu. V
radé zahraniCnich destinaci pritom lze dosdhnout vynosu vyrazné vyssich - v
pripadé kratkodobych prondjmu se pohybuji i mezi 6-10 %.

Diverzifikace je jednim ze zakladnich principu dlouhodobého investovéani a u
nemovitosti to plati dvojnasob. Investice do zahrani¢nich nemovitosti umoznuji
rozlozit riziko nejen mezi ruzné typy aktiv, ale také mezi mény a regiony.
Investor tak neni zavisly pouze na ekonomickém vyvoji jedné zemé nebo na
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jedné legislativé. V dobé rostouci geopolitické nejistoty, zmén danovych
pravidel a regulatornich zdsahu muze byt takova diverzifikace dulezitym
,planem B“.

Prikladem mohou byt debaty o novych formach zdanéni majetku nebo kapitalu
v nékterych evropskych zemich - napriklad v Nizozemsko, kde se vazné
diskutuje o modelu zdanéni zalozeném na potencialnich Ci nerealizovanych
vynosech z investic. Rozlozeni portfolia mezi vice zemi, mén a segmenti
nemovitosti tak mize pomoci investorum lépe chranit kapitdl, stabilizovat
vynosy a zaroven vyuzivat rastové prilezitosti na ruznych trzich.

Motivace a strategie pro investice do zahranicnich realit
motivace

Ne kazdy investor sleduje stejny cil. Je dulezité si hned na zac¢atku ujasnit, co
od zahraniéni nemovitosti ocekavate:

Pasivni prijem z pronajmu: Cilem je nemovitost pravidelné pronajimat bud
prostrednictvim nastavené spravcovské spolecnosti, ktera se postara o spravu
nemovitosti i jeji dalsi pronajem, nebo pres platformy jako Airbnb nebo
Booking.com a generovat stabilni cash flow. Kli¢ova je lokalita s vysokou
turistickou navstévnosti nebo silnou poptavkou po dlouhodobém pronajmu.

Kapitalové zhodnoceni: Nékteri investori sazeji na rust cen v perspektivnich
destinacich a zhodnoceni nemovitosti v Case.

Rekreacni vyuziti s vynosem: Oblibena kombinace: nemovitost slouzi ¢ast
roku rodiné investora jako dovolenkové zazemi, zbytek roku je pronajimana.

Ochrana majetku a Zzivotni styl: Cast investorl nekupuje nemovitost
primarné kvuli vynosu, ale jako bezpecny pristav pro kapital, pripadné jako
zdzemi pro traveni ¢asu v oblibenych dovolenkovych destinacich, pripadné jako
soucast planu B pro mozny ¢astecny nebo uplny presun do zahranici.

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-dane-nizozemsko-couva-od-dane-z-niceho-299862
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-dane-nizozemsko-couva-od-dane-z-niceho-299862
https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

Rizika, ktera nelze podcenovat

Je potreba si uvédomit, Ze jakakoliv investice nese urcita rizika, stejné je tomu i
pri investici do nemovitosti at uz v zahranici nebo v tuzemsku.

Pravni a regulatorni riziko: Rada zemi omezuje vlastnictvi nemovitosti
cizinci, nebo stanovuje specifické podminky pro jejich nabyti. Mistni pravni
systém muze byt neprehledny a tézko uchopitelny bez pomoci odbornika.

Meénové riziko: Pokud kupujete nemovitost v jiné méné, nez ve které prijmete
(nebo ve které mate hypotéku), pohyb kurzu mize vyrazné ovlivnit redlny
vynos i celkovou hodnotu investice. Pozitivné i negativné.

Vzdalenost a sprava: Nemovitost na druhém konci Evropy nebo svéta nelze
spravovat stejné snadno jako byt v sousednim mésté. Sprava na dalku vyzaduje
duvéryhodného mistniho partnera a zpravidla i dodate¢né naklady.

Danové otazky: Jako ¢esky danovy rezident mate povinnost priznavat prijmy z
prondjmu v zahrani¢i i v Ceské republice. Dvoji zdanéni, rizné sazby dané z
prevodu nemovitosti a mistni danové povinnosti mohou ovlivnit Cisty vynos.
Zaroven si s odborniky vzdy ovérte, jak to se zdanénim je a nenechte se naldkat
nékterymi neseridznimi obchodniky, kteri se vas budou snazit naldkat na
nulové dané napr. v Dubaji. Prectéte si, jak je to ve skuteCnosti s danémi v
Dubaji.

Likvidita: Zahrani¢ni nemovitost nelze prodat ze dne na den. V pripadé
potreby rychle uvolnit kapitdl muze byt prodej nemovitosti (opét plati pro
tuzemsko i zahrani¢ni) procesem trvajicim v radu meésicu.

Hlavni destinace pro investice do zahranicnich realit
Spanélsko
Spanélsko dlouhodobé patif mezi nejoblibenéjsi destinace nejen ¢eskych
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investord do zahraniCnich nemovitosti - a neni divu. Kombinuje prijemné klima,
rozvinutou turistickou infrastrukturu, relativné dostupné ceny a pratelsky
pristup k zahrani¢nim kupujicim.

Nejatraktivné;jsi lokality jsou Costa del Sol (Marbella, Mdlaga, Estepona), Costa
Blanca (Alicante, Torrevieja), Balearské ostrovy (Mallorca, Ibiza) a Kanarské
ostrovy (Tenerife, Gran Canaria). Specifickou kapitolou jsou velkd mésta -
Barcelona a Madrid - kde je poptavka po dlouhodobém pronajmu stabilni po
cely rok.

Spanélsky trh nabizi pomérné vysoké vynosy z kratkodobého pronajmu,
zejména Vv turisticky exponovanych oblastech. Hruby vynos se v zavislosti na
lokalité a typu nemovitosti muze pohybovat mezi 5-9 %. Je vSak treba pocitat s
rostouci regulaci kratkodobych prondjmu. Pro aktuélni informace
doporucujeme sledovat nas web, této problematice jsme se vénovali napr. v
¢lancich Prondjem nemovitosti ve Spanélsku 2026: co se méni pro vlastniky,
Pravni jistota pro investory: turisticka licence v Andalusii prechazi na nového
vlastnika nebo Nové zdkony o prondjmech ve Spanélsku. Jakd je praxe v roce
20257

SPANELSKO - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti ve Spanélsku

»Informace o realitnim trhu ve Spanélsku

»Casto kladené dotazy
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»Informace o koupi nemovitosti ve Spanélsku

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti ve Spanélsku

Rakousko

Rakousko predstavuje pro ceské investory prirozenou a dobre dostupnou
volbu. Stabilni ekonomika, silnd pravni ochrana vlastnickych prav a vysoka
Zivotni iroven cCini z rakouského realitniho trhu dlouhodobé jeden z
nejbezpecnejsich v Evropé.

Investice do alpskych nemovitosti jsou vSak specifické. Rakousko uplatnuje
prisna omezeni pro cizince v podobé takzvanych Freizeitwohnsitzgesetze -
zakonu upravujicich status nemovitosti, ze kterého vyplyvaji moznosti jejiho
uzivani. V praxi to znamend, ze v mnoha atraktivnich horskych oblastech nelze
nemovitost koupit Cisté pro vlastni uzivani za uCelem rekreace (resp. jsou tyto
nemovitosti velmi vzacné), ale existuje povinnost nabizet e k dalSimu
turistickému pronajmu. Tato omezeni se v jednotlivych lokalitach lisi.

RAKOUSKO - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti v Rakousku

»Informace o realitnim trhu v Rakousku
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»Casto kladené dotazy

»Informace o koupi nemovitosti v Rakousku

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti v Rakousku

Italie

Itdlie 1dka zahranic¢ni investory kombinaci vyjimecného kulturniho dédictvi,
rozmanitosti nabidky a v nékterych oblastech prekvapive dostupnych cen.
Italsky realitni trh je pritom velmi heterogenni - podminky a ceny se vyrazné
1iSi mezi severem a jihem, mezi mésty a venkovem.

Italie nabizi unikatni mix destinaci. Pro vyznavace hor Dolomity, unikatni
oblasti jsou jezera na severu (Como, Garda, Maggiore), ti, kteri hledaji
nemovitost u more si mohou vybirat mezi adriatickym pobrezim, Ligurskou
riviérou, jizni Italii, Sicilie nebo Sardinii.

ITALIE - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti v Italii

»Informace o realitnim trhu v Italii

World Of International Properties

relox.cz | relox.com


https://rellox.cz/faq-reality-rakousko
https://rellox.cz/faq-reality-rakousko
https://rellox.cz/koupe-nemovitosti-v-rakousku
https://rellox.cz/koupe-nemovitosti-v-rakousku
https://rellox.cz/klara-korcokova
https://rellox.cz/klara-korcokova
https://rellox.cz/nabidka-nemovitosti-v-italii
https://rellox.cz/nabidka-nemovitosti-v-italii
https://rellox.cz/reality-a-nemovitosti-v-italii
https://rellox.cz/reality-a-nemovitosti-v-italii
https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

»Casto kladené dotazy

»Informace o koupi nemovitosti v Italii

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti v Italii

Chorvatsko

Chorvatsko je pro Cechy srdcova destinace a obliba jadranského pobteZi u
¢eskych turistl se prirozené promitla i do investi¢niho zajmu. Vstup zemé do
eurozoény v roce 2023 tento zajem jesté posilil.

Chorvatsko je ¢lenem EU, coz vyrazné zjednodusuje podminky pro ¢eské
kupujici - jako obcané EU mame stejna prava pri nabyvani nemovitosti jako
chorvatsti obcané.

Cesi nemovitosti v Chorvatsku potizuji ¢asto pro vlastni uZiti. Celd fada Cechd,
ale nemovitosti i pronajimaji. Casto domy s nékolika apartmény, kde v jednom
v sezone Ziji a zbylé pronajimaji. Vynos z kratkodobého pronajmu je v turistické
sezoneé vysoky, ale sezonnost je vyrazna - mimo letni mésice je poptavka po
rekreacnich nemovitostech minimalni. Dlouhodoby prondjem mistnim
obyvatelum je variantou predevs$im ve vét$ich méstech jako Split nebo Zadar.

CHORVATSKO - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti v Chorvatsku
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»Informace o realitnim trhu v Chorvatsku

»Casto kladené dotazy

»Informace o koupi nemovitosti v Chorvatsku

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti v Chorvatsku

Recko

Recko proslo po ekonomické krizi let 2010-2018 vyraznou korekci cen
nemovitosti a dnes predstavuje jeden z nejzajimavéjSich trha v eurozoné z
pohledu pomeéru ceny a potencialu. Ceny v mnoha lokalitach jsou stale pod
predkrizovymi maximy, priCemz turisticka poptavka se vratila a rekordné roste.

Vynosy z kratkodobych prondjmu jsou v turistickych lokalitdch velmi atraktivni
-5-8%.

RECKO - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti v Recku
»Informace o realitnim trhu v Recku
»Casto kladené dotazy

»Informace o koupi nemovitosti v Recku

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti v Recku
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Polsko

Polsko byva v kontextu zahrani¢nich investic do nemovitosti ceskymi investory
trochu opomijeno, prestoze nabizi jeden z nejzajimavéjSich poméru ceny,
vynosu a dostupnosti v celé Evropé. Cechy zde predbéhli Némci a Skandinavci,
kteri na polském realitnim trhu patri k nejaktivnéjSim. O prilezitostech, které
Polsko nabizi se doCtete v ¢lanku Investi¢ni apartmany v Polsku.

Pro ¢eské investory je vyhodu geograficka blizkost, podobné kulturni prostredi
a srozumitelného pravniho systému. Ceny jsou stale vyrazné nizsi nez v
zapadni Evropé, zdjem se soustredi na polské hory, jezera a samozrejme
pobrezi Baltu.

POLSKO - UZITECNE ODKAZY

»Nabidka nemovitosti v Polsku

»Informace o realitnim trhu v Polsku

»Casto kladené dotazy

»Informace o koupi nemovitosti v Polsku

»Kontaktujte specialistu na nemovitosti v Polsku
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USA

Investice do nemovitosti v USA jsou pro Ceské investory z administrativniho
hlediska narocnéjsi, ale americky trh nabizi vyjime¢nou likviditu, obrovskou
rozmanitost a v nékterych statech velmi atraktivni vynosy.

Cizinci mohou v USA nemovitosti vlastnit bez zdsadnich omezeni, pricemz
nejoblibenéjsi destinaci pro zahrani¢ni investory je predevsim Florida.

Exotickeé destinace

Pro investory, které lakaji exotické raje, existuje cela rada variant a zalezi, zda
date prednost nemovitostem na Bali, na Maledivach, Seychelskych ostrovech,
Thajsku ¢i jinde.
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