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Investicni nemovitosti v zahranici

Investice do nemovitosti patri mezi ¢eskymi investory k tém nejoblibenéjsim.
Vyplati se smérovat svoji pozornost vyhradné na tuzemsky realitni trh, nebo
stoji za to poohlédnout se i v zahranic¢i?

Néakup investicniho bytu dlouhodobé patril k prvnim volbam lidi, kteri hledaji
zpusob, jak ulozit volné financni prostredky. Byty slouzi k dlouhodobéjsSimu
ulozeni financ¢nich prostredku a prubéznému prijmu z jejich pronajmu.
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Jaké jsou zahranicni alternativy ke koupi investicniho bytu
v tuzemsku

Tzv. retailovi investori sméruji svoji pozornost na nemovitosti ve vyhlasenych
turistickych destinacich predevsim u more a na horach. Alternativou ke koupi
investi¢niho bytu v Ceské republice jsou investi¢ni apartméany na horach, domy
nebo apartmany u more pripadné u jezer nebo v podobné atraktivnich
lokalitach.

» Nabidka investiCcnich nemovitosti v zahranici

Oproti ndkupu nemovitosti v tuzemsku (odhlédneme-li od porizovani bydleni
pro vlastni potrebu) se 1isi zpusob uzivani nemovitosti. Jedna se v zasadé o tri
skupiny: Cast lidi chce kombinovat vlastni uzivani s dalSim prondjmem, dalsi
chtéji dum ¢i byt vyuzivat vyhradné pro vlastni potrebu a posledni Cast
nemovitost kupuje Cisté na investici. V pripadé druhé skupiny se de facto jedna
o porizeni druhého bydleni ve spojeni s ulozenim volnych finanénich
prostredki. Investi¢ni hledisko je v téchto pripadech spiSe druhoradé.

Jaky je preferovany zpusob uzivani nemovitosti

« Kombinace vlastniho uzivani a dalSiho pronajmu 48 %.
« Pouze vlastni uzivani 41 %.
« Pouze jako investice (na pronajem) 11 %.

V preferencich ve zplsobu uzivani doslo k jistému posunu v souvislosti
s koronavirovou pandemii, kdy stoupl pocet lidi, kteri nemovitost v zahranici
kupuji vyhradné pro svoji potrebu resp. pro svoji rodinu a blizké pratele.

Pro a proti nakupu investicni nemovitosti v tuzemsku
a zahranici

Pojdme se nyni podivat, jaké vyhody a nevyhody prinasi porizeni investi¢ni
nemovitosti v zahrani¢i a v Ceské republice.
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Ceny nemovitosti, vynosy z pronajmu

Do Spanélska! Kupte si 3+1 s bazénem u more za cenu bytu v Brné. Ciao bella.
Kupte si vilu na vinici v Toskansku za cenu garsonky v Praze. To jsou nazvy
¢lanku z prestizniho ekonomického magazinu Forbes z posledniho roku. Uz
davno neplati, Ze investice do zahranicnich realit je zalezitosti jen téch
nejbohatsich. Kdo si muze dovolit koupi reziden¢ni nemovitosti na investici

v Praze nebo nékterém z vétsich ceskych mést, mize stejné tak uvazovat

0 porizeni nemovitosti v zahranici.

"Za deset mega je bud maly byt u nas v Pruhonicich nebo pékny domek

s vlastnim molem na krasném jezere v Italii," glosoval na Twitteru soucasnou
situaci investor a byvaly reditel Komercni banky Radovan Vavra a pripojil
hashtag #FOMO (z angl. Fear of missing out - ¢esky strach ze zmeskani nebo
strach, ze o néco prijdeme, je druh uzkosti zpisobeny pocitem, ze ¢lovéku
utika zajimava prilezitost, které ale vyuzivaji druzi).

Mezi zemémi Evropské unie patii Cesku bronzovéa pricka v rychlosti ristu cen
nemovitosti. Rychleji reality zdrazovaly jen v Estonsku a Dansku. Nejméné
naopak ceny stouply v Itlii (0 0,4 %), v Rumunsku (o 3 %) a ve Spanélsku (o
3,3 %). Meziro¢ni rust cen domi a byt v Cesku ve druhém c¢tvrtleti

2021 zrychlil na 14,5 %, coZ je nejvice za poslednich Sest let.

Vedle Castky vstupni investice hraje cena nemovitosti roli pri vypoc¢tu vynosu
z prondjmu. V Ceské republice vzrostly od roku 2015 ceny nemovitosti o 70 %,
zatimco najmy pouze o 17 %. Tim logicky dochazi ke snizeni vynosnosti
investice.
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Ceny nemovistosti vs. najem v CR (1Q2015 = 0%)
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Reélny vynosy z prondjmu investi¢nich byt po odecteni nékladu tak
v soucasnosti u fady investort v CR osciluji v irovni kolem 2 az 3 %.

V pripadé zahranicnich realit ur¢enych pro druhé bydleni se vynosy obvykle
pohybuji v trovni od 3 do 6 %. "U nemovitosti v turisticky oblibenych lokalitach
je vyhodou moznost kratkodobého turistického pronajmu, ktery je obvykle
vynosnéjsi nez dlouhodobé pronajmy ve méstech,"doplnuje Jan Rejcha, CEO
spolec¢nosti Rellox, ktera se na nemovitosti v zahranici specializuje.

Vyhodou v nékterych pripadech (vétsinou u novych nemovitosti, které jsou dale
komercné vyuzivané napr. k dalSimu prondjmu) je i to, Ze je mozné zadat
o vratku DPH na vstupu z kupni ceny nemovitosti.
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Zajisténi pronajmu, sprava a idrzba nemovitosti

Podstatny rozdil mize byt v zajisténi pronajmu, spravy a udrzby nemovitosti.
Pri pronajimani bytu v tuzemsku existuji v zasadé dvé moznosti zajisténi
prondjmu, spravy a udrzby nemovitosti. Bud je mozné vyuzit sluzeb
specializované agentury, nebo si vSe zajiStovat vlastnimi silami.

Co v$e musi pronajimatelé resit? Ze statistik vyplyva, ze se primérny najemnik
stéhuje jednou ro¢né. Hledani nového ndjemnika trva priblizné mésic. Zaroven
je potreba pocitat s Casovou a financni dotaci na zajisténi inzerce, komunikaci
se zajemci, provereni jejich vhodnosti, prohlidky bytu nebo pripravu smluvni
dokumentace.

Vedle toho nemate jistotu, Ze ndjemnik vrati byt v odpovidajicim stavu.

V takovém pripadé muze byt nutné resit jesté opravy, uklid apod. Stejné tak je
i v prubéhu najemniho vztahu potreba pocitat s moznosti, ze dojde na prubézné
reSeni oprav ¢i havarijnich stavi nebo stiznosti na chovani najemnika.

Priblizné 720 000 Cechli m& nejméné jednu exekuci. To se promitd i v nékdy
obtizném vymahani dluhli za prondjem, energie ¢i sluzby. Podle statistik
prichazi pronajimatelé o ¢astku tri najmua za obdobi péti let.

Dalsi ze zminovanych moznosti je vyuzit sluzeb tretich stran. Pro vyhledani
najemnikl je mozné vyuzit sluzeb realitnich kancelari. Ty mohou byt

v nékterych pripadech pro majitele i zdarma. Nékteré realitni kancelare totiz
svoji provizi ucCtuji ndjemcum. Existuji také agentury, které se postaraji

o pronajem i dalSi spravu a udrzbu nemovitosti. V takovém pripadé se vynos
z najmu snizuje o zhruba 10-15 %, které si tyto agentury uctuji.

Jak je tomu pri prondjmu nemovitosti v zahranic¢i? Tam se obvykle jedna

o kratkodobé pronajmy turistim. I zde muzete vSe resit vlastnimi silami, vyuzit
sluzeb portélu jako Airbnb apod. Kazdému je ale jasné, ze pokud v dané zemi
nebude pravidelné dlouhodobéji pobyvat, bez vyuziti nékoho, kdo bude
zajistovat predani klict nebo uklid se neobejdete. Vétsina majitell chce mit
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logicky se spravou a pronajmem co nejméné starosti. A to 1ze i v zahranici.
Paradoxné muze byt zajiSténi prondjmu a spravy nemovitosti jednodussi, nez
kdyz byste se v tuzemsku o prondjem starali ve vlastni rezii.

ReSenim je ndkup nemovitosti v nékterém z projektt, které maji svého
provozovatele. Muze se jednat o aparthotelové projekty, apartméanové domy
i resorty ve kterych se k prondjmu nabizi apartmany, domy i vily.

Dum nebo apartman si v takovém pripadé kupujete do osobniho vlastnictvi a s
provozovatelem resp. specializovanou agenturou uzavirate smlouvu, ve které je
nastaven model uzivani nemovitosti véetné jejiho prondjmu. V ramci predem
stanoveného rezimu uzivani nemovitosti si kupujici pro sebe vyhrazuje terminy,
ve kterych chce dim nebo apartman sam vyuzivat, a po zbytek ¢asu je
nemovitost pronajimana s tim, Zze se pomérné presné stanovuje (v nékterych
pripadech i garantuje) rocni vynos z této Cinnosti.
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Hledani investicnich prilezitosti

Nemovitosti jsou nedilnou soucasti diverzifikovaného portfolia. Investice do
zahrani¢nich nemovitosti je diverzifikaci nejen z hlediska typu investice, ale
také jde o diverzifikaci geografickou a ménovou. Hledani bezpecnych
investiCnich pristavi je zhavou otazkou dnesni doby. Jiz po¢atkem roku jsme
psali o hrozbé nastupujici inflace. Souc¢asny vyvoj vyrazné prekonava tehdejsi
predikce Ceské nérodni banky.

Penize v bankach ztraceji hodnotu mnohem rychleji, nez jak jsme v posledni
dekadé byli zvykli. S ohledem na cenu realit v Ceské republice, které jsou na
svych maximech, jsou zahrani¢ni nemovitosti stale zajimavéjsi alternativou pro
konzervativni ulozeni finan¢nich prostredku.

Ve kterych zemich investi¢ni nemovitosti nakupovat

Vétsina investoru dava prednost bezpeénym zemim se stabilnim ekonomickym
a politickym prostredim.

« Rakousko: Vyhodou je, ze vétSina projektu méa nastaveny systém dalsiho
prondjmu spravy nemovitosti. Témeér vSechna alpska strediska se daji
oznacit za dvousezonni, coz zvysuje celkovou obsazenost. Vynosy se
obvykle pohybuji v irovni 3- 5 % p.a.

- Spanélsko: Ve vét$iné pripadi neni nastaveny systémovy prondjem
v rezidencnich komplexech, existuje ale velké mnozstvi lokalnich agentur,
které se o vSe postaraji. Vyhodou Spanélska je dlouhd letni sezona
a bonitni turisticka klientela z celého svéta. Vynosy z pronajmu se
pohybuji v Grovni okolo 5 %, v nékterych regionech mohou byt i vyssi.

« Chorvatsko: Chorvatsko je a bude ¢im dal zajimavéjsi pro turisty
z celého svéta. Turisticky segment zde stabilné roste. S planovanym
prijetim Eura lze predpoklddat nartst cen nemovitosti. Oproti Spanélsku
je zde kratsi hlavni letni sezona, ktera trva cca 3 mésice. Vynosy se
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u béznych nemovitosti pohybuji okolo 3 %.

o Itdlie: Predevsim v severni Casti zemé najdeme lukrativni regiony
v primorskych oblastech, do kterych miri bonitni turisticka klientela
z celého svéta. Populdrni jsou zde pronajmy celych luxusnich vil. Pronajem
se obvykle resi prostrednictvim lokalnich agentur. V pripadé Dolomit je
hodné stredisek dvousezdnnich a jsou hodné navstévované v 1été i v zimé
(plusem je rozvinuta infrastruktura pro cykloturistiku). Vynosy jsou
obvykle cca 3- 5 %.

« Slovensko: Velkou vyhodou projektl na Slovensku je kromé jejich
umisténi v turisticky atraktivnich regionech i propracovany systém dalSiho
pronadjmu. Majitelé apartmant nebo chalett maji moznost vyuzit dokonce
i garantovanych vynosu ve vysi 5 % p.a. z kupni ceny. Resorty jsou
dvousezdénni nebo dokonce celorocni.

« Dubaj: Na vybér byva bud systémoveé nastaveny operator, ktery se v ramci
daného projektu postara o pronajem a spravu nemovitosti. Vynosy jsou
v téchto pripadech obvykle nastaveny v trovni kolem 5 %. Je také moznost
nemovitosti pronajimat samostatné pres lokalni agenturu s vynosy az 7 %.
V pripadé Dubaje také ve vétsi mire existuje moznost dlouhodobych
pronajmu, kdy je mozné pocitat s vynosy od 3 do 5 %.

Co ziskam pri nakupu investicni nemovitosti v zahranici

1. Jedna se o konzervativni a bezpec¢né ulozeni penéz. Jak je u nemovitosti
jednat o investici se strednédobym nebo dlouhodobym vyhledem.

2. Vynos z pronajmu srovnatelny nebo vyssi nez pri koupi rezidenc¢niho
bydleni na prondjem v CR.

3. V pripadé ndkupu domu nebo bytu v nékterém z projektu s nastavenou
spravou pronajmu a spravy nemovitosti se ziskate vynos z pronajmu
prakticky bez starosti pro majitele.

4. V pripadé kombinace pronajmu s vlastnim uzivanim ziskate moznost jezdit
na dovolenou do vlastniho.

5. Emoce. Koupé apartmanu na horach nebo domu na morském pobrezi je
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spojena s Uplné jinymi emocemi, nez koupé bézné nemovitosti.

» Nabidka investicnich nemovitosti v zahranici
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