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Kam investovat v roce 2024

Po dekadé klidu a prosperity se svét od roku 2020 potyka s nemalymi vyzvami.
VSe odstartovala pandemie covidu, nasledné vypukl nejvétsi vojensky konflikt
v Evropé od doby WW II a vSe pokracovalo dramatickym rustem cen energii

a inflaci.

Kam bezpec¢né investovat financni prostredky v roce 2024 zustava otazkou
s mnoha proménnymi a moznostmi. Co ale zustava v platnosti s o to vétsi
naléhavosti je zdkladni poucka kazdého investora - nemit vSechna vajicka
v jednom kosSi. Tedy diverzifikace.

Predevsim u lidi ve stfednim a vysSSim ekonomickém standardu je na misté
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o diverzifikaci uvazovat minimdalné z pohledu typu aktiv, mény a regionu.

V Relloxu se jiz 20 let zamérujeme na investice do zahranicnich nemovitosti,
které jsou jednou ze zajimavych diverzifikaCnich alternativ. A to nejen proto, ze
v ramci jedné investice umoznuji vSechny vySe uvedené zplsoby rozlozeni rizik.
Pravé tomuto segmentu investic se predevsim bude vénovat tento clanek.

Co si v ¢clanku prectete

Do ¢eho bezpecné investovat v roce 2024? Milionari kupuji nemovitosti
v zahranici

« Cesko versus zahrani¢i

« Jaké zhodnoceni prinese diverzifikace do eura?

« Posledni prilezitost k porizeni nového bydleni v Alpach?

« Kde investovat. Jaké zemeé jsou pro rok 2024 investi¢né zajimave?

» Na co si dat pozor pri investicich do zahranicnich realit

Do ceho bezpecneé investovat v roce 2024? Milionari kupuji
nemovitosti v zahranici

Nemovitosti jsou pevnou soucasti kazdého investicniho portfolia.
Konzervativni, dlouhodobd investice fungujici jako pojistka proti inflaci

Jak vyplyva z exkluzivniho pruzkumu J&T Banky mezi ¢eskymi a slovenskymi

dolarovymi milionari, v roce 2023 pétina ¢eskych a tretina slovenskych
milionara investovala do nemovitosti v zahranici. To je v kontrastu s tim, ze
tuzemské nemovitosti v oCich bohatych investort jiz druhy rok v radé ¢astecné
ztraci na atraktivité. Zplsobeno je to tim, Ze se projevuje vliv vyssich
urokovych sazeb, coz prinasi kombinaci utlumu poptavky a minimalizaci
prostoru k rustu cen. Z kratkodobého hlediska pak vynosy napr. na
terminovanych vkladech u bank dokazaly prekonavat bézné dosahované vynosy
Z pronajmu.

V pripadé zahrani¢nich nemovitosti ale vedle Cisté investicniho nahledu hraji
roli i dalsi faktory. Investicni nemovitosti v zahranici Casto neslouzi jen jako
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“cihly”, v nichz je ulozeny majetek. Slouzi jako druhy domov u more, na horach
nebo v nékteré z metropoli, jako bezpecné zazemi ve stabilnich zemich jizni
nebo zapadni Evropy.

V dobé, kdy nemovitost vlastnik nevyuziva pro vlastni potrebu, ji mize
pronajmout a ziskat zajimavy prijem z vynosu z prondjmu. “V pripadé rady
projektt z nabidky Relloxu je systémové nastaveny provozovatel objektu, ktery
se postara o servis spojeny s provozem nemovitosti i jejim pronajmem bez
starosti pro vlastnika. Pripadné diky siti nasich Cesky hovoricich zastupcu

v misté dokdzeme pomoci se zajisténim mistni agentury, ktera se o vSe
potrebné postara,” rika Jan Rejcha, CEO spolecnosti Rellox.

Cesko versus zahranici

Tuzemsti investori podle Lukase Kovandy, hlavniho ekonoma Trinity Bank,
preferuji ,,cesky pisecek”: “Ekonomové hovori o vychyleni investic ve prospéch
domaci pudy, pro néz neni zadné racionalni vysvétleni. Lidé Casto vkladaji
penize k zhodnoceni s mensim vynosem, ale u sebe v zemi, nez aby zamirili do
zahraniCi za vétSim ziskem,“ vysvétluje Kovanda.

,Neni vyhodné vlastnit vice objektu ¢i pozemku v jednom mésté Ci staté, pokud
¢lovék muze expandovat dal. Idedlni je ohlédnout se ve Spojenych statech ci
zemich zapadni Evropy, ale i v Asii,” doporucCuje ekonom zameérit pozornost i do
zahranici.

Zajem o porizeni nemovitosti v zahranici roste nejen mezi dolarovymi milionari,
ale i mezi beznymi Cechy, kteti se pohybuji ve stfedni a vy$s$i prijmové vrstvé.

Na dané téma si muzete poslechnout podcast Ve vaté novinarky Markéty
Bidrmanové a jejich hostu z rad investoru a odborniku. Dil nese nazev Jizak
neni jih. Pékny byt u more se da koupit levnéji nez Cesky panelak.

Jak se vyvijely ceny nemovitosti a najmu od roku 2010
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House prices and rents

(% change between 2010 and Q2 2023)
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Jakeé zhodnoceni prinese diverzifikace do eura?

Mate pravidelny prijem v eurech nebo drzite v cizi méné vétsi hotovost? Pak se
k vam vétsina Ceskych bank bude chovat spiSe macessky. Byt banky potvrzuji
rostouci zdjem Cechti o tlozky v jinych ménéach.

Vétsina bank eurové bézné ¢i sporici icty nedroc¢i vubec, nebo procentem,
které se k nule limitné blizi. Vyjimku predstavuje napr. J&T Banka nebo Banka
Creditas, kde se u vkladu s jednodenni vypovédni lhutou lze dostat na 3,6 %.
Creditas u terminovaného vkladu na 2 roky nabizi o desetinu méné. Dalsi

moznosti je investice do podilovych fondl v cizich ménéch, které banky také
nabizi.

Koupé nemovitosti v zahrani¢i umoznuje diverzifikovat regionalné (mistem, kde
se nemovitost nachdzi), tak také ménove. Investice probiha v méné dané zemé,
tedy v euru v pripadé zemi eurozony, dolaru ve Spojenych statech, Svycarského
franku ve Svycarsku nebo dirhamu v pripadé Spojenych arabskych emirati.
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To, Ze se investice do nemovitosti jinde nez v Cesku muze vypléacet vice,
potvrzuje i studie fondu Silverline EuroEstate Investment Index 2023. Mezi
perspektivni destinace podle studie patii napt. Polsko, Slovensko, Spanélsko
nebo Portugalsko, kde 1ze o¢ekavat zhodnoceni v Grovni 8 az 11 % p.a.
Predevsim v Polsku se o¢ekava rust cen nemovitosti.

Investi¢ni potenciél Slovenska, Spanélska a Portugalska je d4n kombinaci
nadprimérnych vynosu z prondjmu v kombinaci s moznym rastem cen.
Nejvyssi vynosy by dle studie mélo byt mozné ziskat v Bulharsku a Irsku, tyto
zeme jsou ale z pohledu vyzkumu brany v Evropé jako nejrizikovéjsi. Zaroven
plati, ze pri ménové diverzifikaci je nutné brat na zretel mozné kurzové riziko.

Posledni prilezitost k porizeni nového bydleni v Alpach?

Soucasny trend v horskych strediscich jde ve vétSiné zemi stejnym smérem.
Mistni samospravy se snazi oddeélit ¢ast realitniho trhu pro mistni obcany od
realitniho trhu pro nerezidenty. Nerezidenty jsou minéni lidé, kteri v dané
oblasti nemaji hlavni bydlisté. V pripadé clenskych zemi EU pritom plati
pravidlo o volném pohybu kapitalu. Ob¢ané CR, ktefi si chtéji koupit
nemovitost napr. v rakouskych Alpach, jsou ve stejné pozici jako rakousti
obCané s trvalym bydlistém treba ve Vidni.

Co to znamena v praxi? Horské regiony se legislativné snazi omezovat objem
druhého bydleni nebo pro nerezidenty omezuji formy uzivani nemovitosti. Pri
procesu koupé je proto nezbytné resit vedle samotné koupé pravé také
nastavené podminky uzivani, aby se predeslo situaci, kdy zplsob uzivani
nemovitosti nebude vyhovovat potrebam investora.

Jaka je konkrétni situace v Rakousku, Italii nebo Svycarsku si popiSeme

v dalSich odstavcich. Obecné ale plati, Ze pokud uvazujete o porizeni nového
bydleni v nékterém z vyhlaSenych horskych stredisek, neméli byste s koupi
otélet.Vice informaci na dané téma si muzete precist ve ¢lanku Jak koupit

a uzivat nemovitost v Alpach a v Dolomitech.
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Nabidka novych nemovitosti bude vyrazné omezena, coz zaroven do
budoucna vytvari predpoklad rustu cen. Alternativou mohou byt nabidky na
sekundarnim trhu starsich nemovitosti.

Je také treba brat v ivahu, Ze ceny nemovitosti na hlavni bydleni na
jednotlivych trzich nemusi korelovat s vyvojem cen u rekrea¢nich nemovitosti,
kde je velka Cast kupujicich ze zahranici a tito kupujici vétsinou nejsou
odkazani na financovani od bank.

» Nabidka nemovitosti na horach
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Kde v roce 2024 investovat? Jaké zemé jsou investicné
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Zzajimave?

“Nasim klientum dlouhodobé doporucujeme zamérit se na zemé se stabilnim
ekonomickym, pravnim a politickym prostredim. Investice do nemovitosti by
neméla byt spekulaci, ale dlouhodobou promyslenou zalezitosti. Z tohoto
pohledu se nic neméni, presto na soucasném realitnim trhu existuji prileZitosti,
které se v kratkodobém ci strednédobém horizontu nemusi opakovat.” rika Jan
Rejcha.

Nemovitosti v Rakousku

Kazda nemovitost v Rakousku ma definovano, jakym zpliisobem se muze Ci
nemuze uzivat. Uzivani nemovitosti upravuji primarné zakony jednotlivych
spolkovych zemi, z velké Casti ale také izemni plany a poZadavky jednotlivych
obci.

Alpskeé spolkoveé zemeé - predevsim Tyrolsko a Salcbursko - se snazi aktivné
chrénit své obyvatele proti nerezidentnim realitnim investortm. Cilem téchto
snah je omezovani druhého bydleni, tzv. Zweitwohnsitz nebo Ferienwohnsitz,
v turisticky oblibenych destinacich. Toho se obcim podarilo dosdhnout a nové
projekty druhého bydleni v Rakousku v exponovanych oblastech jiz nékolik let
prakticky nevznikaji.

Developeri na vzniklou situaci reagovali vystavbou aparthotelovych komplexu,
v jejichz ramci se apartmany prodavaji do osobniho vlastnictvi, ale zadroven jsou
primarné urcené na dalsi turisticky pronajem. Toto "buy-to-let" schéma Cesti
investori dobre znaji a pro mnoho z nich predstavuje optimalni variantu
investice do rakouskych nemovitosti.

“Celé problematika nerezidentnich investoru je v Rakousku velké politikum,
které se dostalo az k istavnimu soudu. V Salcbursku se buy-to-let schéma nové
vystavby stalo ter¢em nelibosti mistnich obcCant, kteri poukazovali na to, ze
aparthotelové projekty mohou nékdy byt skrytym druhym bydlenim,” vysvétluje
Jan Rejcha.

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

“Soucasny stav v Salcbursku, ve kterém se nachazeji nejblizsi lyzarska
strediska z CR, je takovy, Ze nové aparthotelové projekty nemaji $anci ziskat
stavebni povoleni. Developerum v oblastech jako jsou Kaprun, Zell am See,
Saalbach, Wagrain atd. tak nezbyva nez doprodat posledni nové apartmanové
projekty a zacit stavét hotelové pokoje na prodej. V$e prakticky zustava stejné
az na obsah vybaveni jednotky - hotelovy pokoj nema na rozdil od apartmanu
plnohodnotné vybavenou kuchyn. Pokud nebude soucasti jednotky
plnohodnotné vybavena kuchyn, potom projekt muze dostat zelenou,” dopliiuje
Olga Muchovd, Sales Manager Relloxu pro DACH zemé.

Posun z apartmanové do hotelové vystavby bude mit za nasledek, ze ¢esti
investori budou mit stdle méné moznosti, jak najit novy apartman ke koupi,

a bude hodné zalezet na tom, jak se legislativa upravujici uzivani bude

v jednotlivych spolkovych zemich vyvijet. Na druhou stranu hotelové jednotky
na prodej mohou byt zajimavejsi pro investory, kteri se divaji hlavné na
Vynosové parametry.

» Nabidka nemovitosti v Rakousku
Nemovitosti v Italii

Italie nabizi riznorodou nabidku nemovitosti u more, u severnich jezer nebo
nemovitosti v horskych strediscich v Dolomitech a italskych Alpach. Pravé

u jezera Lago di Garda momentalné vyrusta unikatni apartmanovy projekt

s nastavenou spravou renomovaného provozovatele. Vice informaci
www.resort-garda.cz.

V pripadé nemovitosti v Dolomitech je situace podobna jako v Rakousku.
Zacatkem roku 2020 vstoupila v Jiznim Tyrolsku v platnost vyhlaSka omezujici
nerezidentim moznost poridit si novou nemovitost za i¢elem obc¢asného
rekreacniho bydleni. VyhlaSka zasahla celkem 51 obci vCetné oblibenych
lyZarskych stredisek.

“Investori tak nyni maji moznost poohlédnout se po poslednich novych
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projektech, ve kterych jsou jesté nabizeny volné jednotky na prodej. Dalsi
moznosti je zameérit se na oblasti, kde neni naplnéna kvdta omezujici druhé
bydleni nebo na oblasti mimo Jizni Tyrolsko, na které se nova legislativa
nevztahuje. To je napt. mezi Cechy oblibené Livigno, ale také Trentino

a Benatsko,” doporucuje Martina Salvel, Sales Manager Relloxu v Italii.

Bohatd a velmi ruznoroda je nabidka italskych nemovitosti u more, kde je
mozné se soustredit na nemovitosti na Adriatickém pobrezi, Ligurské riviére,
v Toskansku, jihu Italie nebo na Sardinii.

» Nabidka nemovitosti v Italii

wwiv,resort-garda.cz

Mavstivte resort

Nemovitosti ve Francii

Francie, podobné jako Itdlie, nabizi prilezitost k porizeni nemovitosti u more,
na horach nebo treba v Parizi. Azurové pobrezi, podobné jako Savojské Alpy,
patri k exkluzivnim lokalitdm, kde cenovky realit predevsim v top lokalitach
patti v porovnani s Italii nebo Spanélskem k tém vy$$im. MoZnd i proto Francie
v posledni dekadé v poctu nemovitosti prodanych ¢eskym klientim vypadla

z pétice nejprodavaneé;jsich zemi.

Nyni nemovitosti v Savojskych Alpach u tuzemskych investora prozivaji urcitou
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renesanci. Divodem je ziejmé i situace na realitnich trzich v Rakousku a Italii.
Ve Francii je nastaven tzv. Lease-back systém, ktery je u mnoha projekta

v Savojskych Alpach stéle funkcni. Tento systém legislativné nedefinuje zpusob
uzivani nemovitosti. Je tedy moZzné nemovitost uzivat bez omezeni, napr. jako
rekreacni pro druhé bydleni. Podivejte se na nabidku nemovitosti v Savojskych

Alpéch.

» Nabidka nemovitosti ve Francii

Nemovitosti ve Spanélsku

Nabidka nemovitosti ve Spanélsku v poslednich nékolika letech nestiha

kopirovat poptavku. Zatimco v nékterych evropskych zemich ceny realit
v dusledku soucCasné ekonomické situace stagnovaly nebo poklesly,

ve Spanélsku i v roce 2023 mirné rostly. Podle spole¢nosti Euroval bude
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hodnota nemovitosti do roku 2025 nadéle mirné rust, v pruméru o 2 % rocné.
S podobnou predikci vyvoje cen prisla i ING.

Mistni poptavku snizuji vysoké trokové sazby, ve velkych méstech a turisticky
atraktivnich lokalitach hraje vyraznou roli i poptavka ze zahrani¢i. Spanélsky
realitni trh je velky, a je proto potreba pocitat s tim, Ze vyvoj se od celostatniho
praméru maze v nékterych oblastech vyrazné liSit. Zahrani¢ni poptavka bude
nadale velmi silna predevsim na Costa del Sol, Costa Blanca nebo Balearskych
ostrovech. Vyrazny previs poptavky nad nabidkou muzeme sledovat napr.

v Esteponé nebo Marbelle.

» Nabidka nemovitosti ve Spanélsku
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Nemovitosti v Chorvatsku

O Chorvatsku jsme v lonském vyhledu psali jako investi¢nim hotspotu pro rok
2023. Vstup do eurozény a schengenského prostoru usnadnil priliv investic.

V prvni poloviné roku 2023 vzrostl poCet novych byttu prodanych v Chorvatsku
0 25,9 %. Chorvatska ekonomika se po covidovém propadu jiz v roce

2021 odrazila ode dna a zaznamenala tempo rustu redlného HDP ve vysi 13,1

%. V roce 2022 Chorvatsko zaznamenalo dalsi rast HDP o 6,2 %.

Od roku 2020 vzrostly ceny nemovitosti priblizné o 30 %. Meziro¢ni zvysSeni
¢ini cca 14 procent. Chorvatsko zaznamenalo nejvétsi narast cen bydleni na
metr Ctverec¢ni v Evropskeé unii. Zhruba kazdou Ctvrtou nemovitost porizovali
zahrani¢ni kupujici.

Chorvatsko méa vSechny predpoklady, aby zustalo v hledacku investoru

i nadale. DalSim usnadnénim pri cestovani by méla byt zména vybéru
déalni¢nich poplatki, diky které by v nejblizsi dobé mély odpadnout fronty
u mytnych bran. I pres negativni zpravy v nékterych médiich zemé v roce
2023 zazila dalsi uspésnou turistickou sezonu.

Chorvatsko je atypické tim, ze zde existuje jen nékolik malo velkych
turistickych resortl. Vyjimkou tvori projekty v Orasaci u Dubrovniku, Petréane
u Zadaru nebo v Savudriji. Nemovitosti ve vSech téchto resortech byly nebo
jsou soucasti nasi nabidky nemovitosti v Chorvatsku. Dana situace zaroven
podporuje poptavku po projektech mensich lokalnich developeru.

» Nabidka nemovitosti v Chorvatsku
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Nemovitosti v Dubaji

Ceny nemovitosti v Dubaji ve tretim ¢tvrtleti roku 2023 vzrostly v pruméru o 5
%, coz predstavuje 30% narust od 1. ¢tvrtleti 2020 a 19% nérast od zaCatku
roku. Jsme svédky postpandemického kontinudlniho rustu, ktery pokracuje jiz
jedendct ¢tvrtleti v radé. I presto jsou ceny nemovitosti v primeéru stale 7 %
pod maximem z roku 2014.

Podle The National bude dubajsky trh s nemovitostmi v roce 2024 pokracovat
v rustu, ceny by se mély zvysit o cca 5 %. Ekonomika Spojenych arabskych
emiratl poroste v roce 2024 o 4,5 %, coz bude vytvaret nova pracovni mista

a zvysi poptavku po bydleni. Ocekava se, ze ndjemné v roce 2024 vzroste 0 3
procenta. Predpoklada se, Zze pocet obyvatel Dubaje bude v roce 2024 nadale
rust, coz prinese dal$i tlak na rust poptavky po bydleni. Nejsilnéjs$i poptavka by
meéla byt v segmentu luxusnich nemovitosti.
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Zahrani¢ni investice na dubajském realitnim trhu budou i nadale masivni,
protoze investory pritahuje bezpecné a stabilni investicni prostredi mésta.

Spojené arabské emiraty jsou atraktivni také diky nizkému danovému zatizeni.
Samotna Dubaj je centrem byznysu, mistem pulzujici Zivotem, bohatstvim

a prilezitostmi. Najdete zde velké mnozstvi obchod(, restauraci a dalSich
sluzeb, stejné jako nespocet prilezitosti ke kulturnimu, spole¢enskému

i sportovnimu vyziti véetné krytého lyzarského arealu. To vSe v jednom

z nejlepsich primorskych letovisek soucasnosti s desitkami kilometru
nadhernych plazi a 360 slune¢nymi dny v roce.

» Nabidka nemovitosti v Dubaji
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Na co si dat pozor pri investicich do zahranicnich realit

Nakup nemovitosti se vzdy ridi legislativou té které zemé. Pro bezpecné
porizeni bydleni je proto dulezita znalost mistniho prostiedi, legislativy apod.
I z tohoto duvodu mé Rellox ve vSech kliCovych oblastech své obchodni
zastupce primo na miste.

Pri investici do nemovitosti v zahranic¢i, predevsim v pripadé, ze nemovitost ma
byt dale pronajimana, musi majitel resit nastaveni rezimu spravy nemovitosti.
V nékterych pripadech je celkovy servis pro investora nastaveny, v jinych
pripadech si ho musi vytvorit sdm individualné pro své potreby.

Kazda zemé ma specifické danové rezimy, zakony a sazby. I danové parametry
je nutné brat v uvahu pri vypoctu vysledného zisku z prondjmu nemovitosti

a také z pripadného budouciho prodeje. Rozdily ve zdanéni mohou existovat dle
toho, zda je vlastnikem a platcem dané fyzicka ¢i pravnicka osoba. V pripadé
fyzickych osob mohou byt rozdily dle toho, zda je vlastnikem jedna nebo vice
0sob.

V pripadé, zZe investor cili na maximalni vynos, je vhodné vyuzit sluzeb
danového poradce, ktery nastavi optimalni strukturu investice, ale zajisti také
registrace k danim jako je dan z prijmu, pripadné o registraci k DPH v dané
zemi. To je relevantni napr. pri vratce DPH z kupni ceny. Navic je nutné
nastavit prubézny ucetni servis a udélat danové priznani. Tyto danové a ucetni
sluzby jsou ve vétsiné pripadi bez velkych starosti pro vlastnika
nemovitosti.Jsou s tim samozrejmeé spojené néjaké vstupni a udrzovaci naklady,
které ale nejsou nijak zadsadné vysoké.

Dulezité je brat v ivahu také pravidla pro uzivani nemovitosti. V nékterych
zemich maji nemovitosti jednoznacné deklarovany zpuisob uzivani, ktery je
potreba dodrzet. Podobné je v nékterych zemich potreba pozadat o licenci
v pripadé, ze chcete nemovitost pronajimat. V opacném pripadé se lidé
vystavuji riziku moznych sankci.
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Chcete diverzifikovat svoje portfolio, ochranit penize pred inflaci nebo prosté
touzite po porizeni druhého bydleni v atraktivnich zahrani¢nich lokalitach?
Nabizime vdm moznost nezavazné konzultace s nasSimi odborniky.

» Kontaktuijte nas a domluvte si schuzku.
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