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Uvobp

Podle sociologickych prizkumu si vét§ina z nds preje bydlet ve vlastnim, nejlé-
pe pak ve vlastnim rodinném domé. Koupi vlastnického bydleni se viak, at uz
chceme ¢i nechceme, vyddvdme na tenky led investovani. I kdyZ si na po¢atku
myslime, Ze v nové zakoupeném byté ¢i domé budeme Zit do konce svého Zivota,
nejriznéjsi Zivotni situace nas mohou v budoucnu dovést k nutnosti nemovi-
tost opét prodat. Panuje predstava, Ze to nebude Zddny problém, jelikoz koupé
nemovitosti je vyhodnou investici. TakZe i kdyby k prodeji doslo, byt ¢i dim
bude moZné vidy prodat se ziskem. V jedné televizni reklamé ze zacatku go. let,
propagujici nejmenovany investi¢ni fond, se obraci stary Zidovsky obchodnik
k mladému elévovi se slovy ,Stary Schmidt vie uloZil do Ri§ské banky a kde je
dnes Ri¥skd banka? J4 mam t&ch svych pdr set cihel... a proto se nebojte mlady
muZi, a investujte!“ Chtéli bychom vam v této knize na konkrétnich prikladech
a na zdkladé nejriznéjsich analyz predvést, Ze to s investicemi v oblasti nemo-
vitosti neni oviem tak jednoduché.

Néktefi jiz na vlastni kiZi poznali, jak se koupé bytu mtzZe v uréitém oka-
mziku notné nevyplatit. Manzelé Novéakovi, které budeme v na$i knize uvadét
jako ptiklad nep#ili§ poucenych investort, na konci roku 2003 v ovzdusi pani-
ky, pramenici z obavy z prudkého riistu cen nemovitosti po nasem vstupu do
Evropské unie, zbrkle pfikyvli na koupi bytu. Pfedmétem koupé byl byt 3+1
s lodZii v panelovém domé na jednom praZském sidlisti, ktery se prodaval za
cenu 2100000 K&. Vice nez polovinu prodejni ceny (konkrétné 1300000 K¢) si
na nékup bytu pij¢ili od banky. Pfi 5,5% troceni jejich Gvéru zaplati bance za
20 let na urocich dalsich 846 0ooo K&. O rok pozdéji, na konci roku 2004, kdy
u bytl v Praze ¢aste¢né splaskla cenova bublina, byla cena jejich bytu jiZ jen
asi 1700000 K¢. Pokud by tedy Novakovi tentyZ byt koupili o rok pozdéji a do
koupé vlozili stejnou ¢astku ze svych vlastnich aspor (tedy 8oo ooo K&), pak by
si od banky ptj¢ili daleko méné a tak uset#ili 400000 K¢ z jistiny Gvéru a dal-
$ich 260 000 K¢ na trocich, tedy celkové 660 ooo K&. Navic ve stejné dobé doslo



diky konkurenci mezi bankami (ale téZ na zdkladé sniZeni zdkladnich sazeb
centrdlni banky) ke sniZeni droku z hypote¢nich uvéra téméf o cely procentni
bod. Primérné drofeni uvért na konci roku 2004 se pohybovalo okolo 4,5 %.
Posunutim koupé bytu o rok by tak manzelé Novékovi neusetfili na trocich
z Gvéru pouze 260000 K¢, ale dokonce 380000 K¢, coZ by znamenalo celkovou
usporu ve vysi 780 ooo K¢&.

Pokud by manzelé Novékovi z néjakych davodu (napiiklad proto, Ze by
jeden z nich pfiSel o prdci a neméli by dostatedny pfijem na spldceni dvéru)
museli sviij novy byt prodat hned rok po jeho koupi, pak by pripadna ztra-
ta byla podobna. Odhlédneme-li od penéle za pied¢asné splaceni hypote¢niho
uvéru, ztratili by 400000 K¢ na cené bytu. Dal{ jejich ztrdtu ve vysi priblizné
60000 K¢ predstavuje provize realitni agentufe a vydaje spojené se stéhova-
nim. Museli by rovnéZ zaplatit dati z pFevodu nemovitosti ve vysi 51000 K¢
(3 % z prodejni ceny nemovitosti) a v neposledni ¥ad& by téz pfisli o 24 ooo K& -
o potencialni vynos z jednoro¢ni tlozky ptivodnich a do koupé bytu vloZenych
rodinnych dspor na béZném terminovaném Gcétu. Neni pfitom vibec jisté, Ze
by se manZeltiim Novédkovym podafilo byt prodat za béZnou trzni cenu. Pokud
na nemovitosti vazne hypotéka a novy kupujici potfebuje k jejimu nabyt{ rov-
néz hypote¢ni Gvér, neni prodej v nasich pomérech zdaleka tak snadny a je
tedy pravdépodobné, Ze by museli na cené slevit. Ztrata ve vysi 700 ooo K¢ pted-
stavuje spiSe spodni limit odhadu.

Ztratit béhem roku téméf 9o % z ptivodnich do koupé bytu vloZenych tspor
nesvéd¢i prili§ o snadnosti a jednozna¢né vyhodnosti investovdni do nemo-
vitosti. VySe uvedend transakce vyvraci i pravdivost ¢asto pouZivané poucky
o tom, Ze je vZdy vyhodnéjsi odejit do vlastniho a ,nevyhazovat penize za ndjem
z okna“. ManZelé Novakovi pfitom byt tak nutné nepottebovali, jen podlehli
tlaku médif a realitnich makléii, a zejména pak nevédéli nic o tom, jak fungu-
je trh s bydlenim, jaka jsou jeho specifika, jak se vyvijeji ceny bydleni a jak si
poc¢inat na trhu jako spravny investor.

V Ceské republice bydli okolo &tvrtiny viech domdcnosti v ndjemnich
bytech, ve velkych méstech je to asto i vice neZ polovina domdacnosti. P¥estoZe
valné vétsiné z nich stdt stile vypomdhd prostfednictvim regulace ndjemného,
tato vypomoc jisté nebude vé¢na a nelze na ni do budoucna spoléhat. Zména
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v této oblasti miZe nastat ze dne na den. I kdyZ politici ujistuji, Ze regulaci
najemného hned tak nezrusi, nova vldda mtZe zménit dosavadni, p¥iznejme
si, trochu nevyrovnanou a nep#li§ dobfe zacilenou politiku regulace najem-
ného relativné rychle. JestliZe patiite k tém, ktefi nejsou tak chudi, aby jim
stdt zvySené ndjemné po deregulaci alespoii ¢aste¢né uhradil formou adresné-
ho prispévku na bydleni, pak byste jiZz dnes méli myslet na mozny odchod do
vlastnického bydleni a informovat se, podobné jako dnesni kupujici, o tom, jak
to na trhu s nemovitostmi chodi. Budete-li reagovat ve spéchu a nepfipraveni,
hrozi, Ze se dostanete do stejné cenové bubliny jako manzelé Novakovi. Pro
potencidlni kupci by méli alespori védét, jak si spocitat, zda-li se jim odejit do
vlastniho bydleni vyplati, a to zda se jim to vyplati hned nebo je vyhodnéjsi
s investici do bydleni poseckat. Dale by méli védét, jakym zptisobem optimalné
hradit pofizeni vlastniho bytu ¢i domu a jak co nejvice minimalizovat riziko
ztraty z nespravného investi¢niho rozhodnuti. Budouci i existujici vlastniky
byt i domt by téZ mélo zajimat pFinejmensim to, jak se vyvijeji ceny nemo-
vitosti u nds a v jinych zemich, jaké jsou hlavni faktory, které tla¢i ceny na
trhu vzhiru a naopak zase doli. Jen s takovou znalosti je totiZ mozné rizika co
nejvice sniZzit.

Na trhu s nemovitostmi se objevuje nemalé mnozstvi drobnych investori,
béznych oblanti, ktefi za své tspory ¢i v kombinaci s ivérem kupuji nemovi-
tosti za cilem jejich ndsledného prondjmu. Tato forma investice je nahliZena
téZ jako vhodné penzijni pripojisténi. Neni to nic prekvapivého, nebot trzni
najemné i diky preZivajici regulaci ndjemného poskytuje slusny vynos. Ve
Velké Britanii je nejméné poslednich deset let koupé bytu za ti¢elem nasledné-
ho prondjmu, tak zvané Buy-to-Let, velmi populdrni a mnoho prevazné star§ich
lidi si tak zajistilo obstojny piijem k existujicimu diichodu. Jaka jsou oviem
rizika plynouci z uvedené strategie v ¢eském prostiedi, které je charakteristic-
ké zvlastnimi zdsahy statu?

Mnohym lidem se mtZe podafit ziskat nové bydleni, aniZ musi prodévat
stavajici byt, napfiklad tak, Ze néjaky byt ¢i dim zdédi po svych predcich. Jak
poté naloZit s dosavadnim bytem, pronajmout jej nebo radéji hned prodat? Jak
se spravné rozhodnout? Jak si spocitat, ktera strategie se vice vyplati?
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To vse jsou dileZité otdzky, které zaméstnavaji autory této publikace jiZ
fadu let. Tato kniZka nabizi vhled do fungovani trhu s nemovitostmi a infor-
mace nezbytné pro pochopeni jeho specifik a zvlastnosti jeho financovani. Je
zamyslena, jak autofi doufaji, jako uZitetnd pomticka pro vSechny, ktef{ si
chtéji koupit byt ¢i diim, a to at uz pro vlastni potfebu, ¢i pro ndsledny prona-
jem nebo jinou formu investice. Stejné tak miiZe byt uZite¢nd i tém, kte¥ jiz
dim & byt vlastni, jelikoZ jim miZe poskytnout informace o tom, jak se vytvaii
hodnota jejich nemovitosti, jaké faktory ji nejvice ovliviiuji, jakym riziktm
jako vlastnici Celi a jak si obecné ochranit svou v zasadé nejvétsi rodinnou
investici. Velké investi¢ni spole¢nosti, jako jsou penzijni a investi¢ni fondy,
banky nebo pojistovny, maji povétiinou k dispozici analytickd oddéleni sloZena
ze vzdélanych a zkuSenych ekonomt, kteff jim radi. Tato kniha je urcena pte-
dev§im béZnym ob¢andm, ktei na rozdil od nadnarodnich investi¢nich kolost
postrddaji relevantni informace o trhu s bydlenim. Snadno se pak miZe stdt, Ze
podlehnou marketingovym trikiim realitnich kancelafi, developert ¢i ticelové
napsanych novinovych ¢lankt. Na§im cilem neni informovat informované, ale
poskytnout srozumitelnou informaci tém, ktef{ ji marné hledaji.

Tato kniha hodl4 pfesvéd¢it mnohé z vés o tom, Ze koupi vlastnického byd-
leni je potfeba povaZovat za zdsadni Zivotni investici a nebrat ji na lehkou
véhu. Dal§im jejim cilem je pomoci zodpovédét vyse uvedené otdzky, pomoci p#i
volbé té nejvhodnéjii strategie p¥i pofizovani vlastniho bydleni. Kniha p¥itom
nepredpokladd Zadné specidlni vzdéldni v oboru ekonomie ¢i financovani —
autofi se pokusi byt co moZna nejndzornéjsi, aniz by to mélo vliv na presnost
¢i spolehlivost uvddénych informaci. Autofi plisobi jako nezavisli pracovnici
vyzkumu v oblasti bydleni a vyslovné uvadéji, Ze nepracuji pro Zddnou inves-
ti¢n{ skupinu, banku ¢i kohokoliv jiného, kdo by z uvedeni urcitych informaci
mohl mit néjaky prospéch.
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