Investice na bytovem
trhu

Jiri Pacal, Central Europe Holding a.s.



Investice na bytovem trhu — jak
posuzovat

e TradiCni, konzervativni a relativneé bezpecna forma investovani,
vyzaduje péci investora
e Jak investici posuzovat — hodnotit?

e kvalitni data - kde vzit, je jich vSude mnoho, ale jsou spravna,
existuje odpovéeédnost predkladatele, kontrola?

e kvalitni analyza - metodika, vétSinou se neuvadi, kazdy
zpracovava jinak?

e kvalitni syntéza - na stejné skutecnosti rozdilné pohledy. Zalezi na
zkusenosti, ale i motivaci hodnotitele
e Média vyse uvedené neresi a prinasi mnohdy zavadéjici informace,
neovéruje se, nazor jednoho subjektu vydavan za obecnou pravdu (?)



Investice do bytovych nemovitosti

e historie: za Prvni republiky byla pod sankci povinnost mit byty obsazené

e za socialismu se neinvestovalo, jen do vlastniho, jinak pouze Cerny trh.
Zakon 52/1966Sb., prinesl byty v osobnim vlastnictvi, nebylo mozno je
vsak pronajimat; bytové nemovitosti mimo stat — RD a druzstva

e az v roce 1994 byl prijat zakon 72/1994Sb. — byty ve vlastnictvi; dnes dle
NOZ 89/2012Sb. v bytovém spoluvlastnictvi

e bytovy trh nastartovaly restituce, benevolence bank, cizinci a masové a
nestastné privatizace obecnich a podnikovych bytl; nova bytova
vystavba nebyla a neni dostatecné silna

* tradiCni investici jsou RD, jednoznacnou bytové domy, s otaznikem byty
ve spoluvlastnictvi



Vyhody a rizika bytove investice
e je zcela nepochybné rozdil v investici do bytu, rodinného domu i bytového

domu

e 7z historie vidime, ze v dlouhych radach ceny bytovych nemovitosti rostly;
kratkodobeé vsak vykyvy

e vyvhodou je uzitny charakter a prubézné vynosy. Nevyhodou napfr. ohrozeni
ze strany Spatné legislativy a pristupu soudl. Vazba na demografické a
ekonomické vlivy, vzdy vsak s urCitym zpozdénim a lze se pfipravit

e porizeni nemovitosti jako investice — bylo vzdy, je a bude, nenito novinka
e zahranicni investice — byly vzdy, v minulosti i vyznamneé;jsi



Vyhody a rizika bytove investice

* investice vyzaduje znalosti, penize a Cas. Vlastnictvi zavazuje! Vyhody
nejsou samozrejmosti, je nutno se starat. Dualni vlastnictvi jednotek
prinasi ohrozeni ve fungovani SV.

e Byty: spoluvlastnictvi spolecnych casti domu a pozemku, potreba
spolecné platit, rozhodovat. Chybi osvéeta, lidé nechapou své
povinnosti. Rozdily v zajmech i moznostech vlastniku jednotek.

e §1194 NOZ — Za dluhy spolecenstvi vlastnikl ruci jeho Clen v
pomeru podle velikosti svého podilu na spolecnych castech

e pri investici do bytu v bytovém spoluvlastnictvi je treba hodnotit i
SV, pocitat s nim jako rizikem
* obecné rizikem bytové investice u nas je diskriminace
pronajimatele i SV v legislativé a hlavné pristupu soudu



Investice do bytovych nemovitosti

* jako u kazdé investice je treba umet odhadnout naklady
* VYyNosy jsou prubézné a pri prodeji se v budoucnu predpoklada i
prémie danda narlstem ceny
e nutno vsak pocitat s naklady:
e prubézné vydavané na spravu (kontrola majetku, ucetnictvi,
vyuctovani, revize, havarijni sluzba, atd.),
e bézna udrzba nemovitosti, tvorba rezervniho fondu dle planu
oprava rekonstrukci, rezerva na havarie

e naklady zcela nesmysiné - napr. PENB, pomérova meéridla, rocni
revize kominU, pozor na evidenci/prihlasovani cizincl pfi
pronajmu — vysoké pokuty (50tis/os., zak. 326/1999Sb.).



Investice do bytovych nemovitosti

e pred investici je nezbytné monitorovat trh, znat ceny nebo spolupracovat
s nékym zkuSenym z realnych obchodd, ne virtudlnich

 moznost koupé vyhodnotit na zakladé informaci o

e technickém stavu (statika a Sklidci, rozvody, izolace, ...); skute¢nych ne udavanych
parametrech;

e pravnim stavu. Dokonala znalost smluv s veskerymi podminkami je nezbytnost;
e platebni mordlce najemcll a soudnich sporech;

e dosahované vynosy porovnat s obvyklymi;

e vvhodnotit osobu prodavajici. Share deal nese rizika;

» prohlidky ve dne i v noci, pruzkum okoli, sousedé a budouci zmény v lokalité;
 selsky rozum je vic nez znalecké posudky, PENB, poradci z RK;

* na dobrou investici je treba byt pfipraven; kdo neni pruzny, investuje jen do toho, co
na néj zlstane.



Realné vynosy z bytovych pronajm u

e pronajmy rodinnych domu jsou slabym ¢lankem naseho trhu. Maly
zajem ze strany ndjemcu je dan tradi¢nim chapanim bydleni u nas.
Pritom jsou mimoradné vyhodné a pronajimatelim se vétsinou pfrilis
nevyplaci, vynosy cca 1,5% p.a.

e pronajmy bytl — dobra moznost pro drobné investory. Rizika obecné z
fungovani vztahu najemce — pronajimatel plus ze strany SV. Najmy po
deregulaci mirné klesly, vazba na ekonomiku, zameéstnanost. Po
odpoctu realnych nakladu jsou vynosy cca 3 - 4% p.a. Nepodporuiji
diverzifikovat do vice domu, spisSe posilovat v ramci jednoho s dobrym
SV.

e bytové domy. Vyhodou je samostatnost pri nakladani, péci. Nevyhodou
vyssSi financni narocnost. Vynosy cca - 5 — 8% p.a., stabilni rust ceny,
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