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ANOTACE

Bakalarska prace je zamérena na analyzu redlnych a financnich investicnich moznosti, které
jsou nabizeny profesiondlnim i neprofesiondlnim investoriim na realitnim trhu v Ceské
republice. Cilem prace je zhodnotit tyto moznosti v ruznych casovych intervalech a ndsledné
urcit, ktera z moznosti dosahuje nejlepsich vysledkii. K zhodnoceni investic slouzi pouZzité
modelové priklady, jejiz vysledkii bylo pouzito 1 pro viastni doporuceni pro investory.

KLICOVA SLOVA

Investice, redlné a financni investicni moznosti, realitni trh, investicni doporuceni

TITLE

Possibillities of investing on real estate market

ANNOTATION

This Bachelor thesis is focused on the analysis of real and financial investment opportunities,
which are being offered to the professional and unprofessional investors on the real estate
market in Czech Republic. The aim of this thesis is to evaluate those investment opportunities
in different time horizons and subsequently define which investment opportunities achieve the
best results. Used model examples, which serve as recommendations for investors themselves,
are used to rate the investments.
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Uvob

Realitni trh je v dnesni dobé velmi lakavy pro investory, nejen proto, ze kazdy touzi po
vlastnim bydleni, tedy i ¢lovek, ktery nikdy do ni¢eho neinvestoval se stava investorem do
svého potenciondlniho domova, ale také pro velmi profesionalni investory, pro které je
investovani do riznych aktiv zptisob obzivy. Realitni trh vykazuje nadale rostouci trend, ceny
jsou vyssi a prostory naopak mensi, avSak naroky na bydleni se nezmensuji. Dnesni doba je
hektickd, denné pfijme moderni ¢loveék tolik informact, které se ve sttedovéku dostalo lidem za
cely jejich zivot, je proto jasné, ze se chce kazdy vratit po ndrocném dni do pohodli svého
domova. Realitni trh je prostor, kde se nachazi lidé, ktefi se snazi hledat svoje sny o idedlnim
bydleni a lidé, ktefi se je snazi naplnit, bud’ prodejem ¢i pronajem. Na realitnim trhu existuje
spousta lakavych nabidek, avSak neni vzdy jednoduché se v téchto nabidkach zorientovat.

NezkuSeny investor se i na realitnim trhu mtze lehce dostat do problémt.

Cilem prace je analyza realnych a financnich investi¢nich moznosti, které jsou nabizeny
profesionalnim a neprofesionalnim investorim na realitnim trhu v Ceské republice. Dale jsou
formulovéana investi¢éni doporuceni pro investory, do kterych investic je vhodné provadét
investi¢ni zdméry za podpory modelovych piikladd. Prace se déli na dvé hlavni ¢asti, a to

teoretickou a praktickou ¢ast.

Teoreticka ¢ast popisuje zakladni pojmy, které jsou dilezité k pochopeni a s bakalaiskou
praci souviseji. Jsou zde vysvétleny pojmy investice a investor jako takové, jaké existuji druhy
investic, vysvétleni rozdilu mezi redlnymi a finan¢nimi investicemi, dale pak jaka existuji
investi¢ni kritéria, vysvétleni pojmu realitni trh, jaké produkty je mozné na realitnim trhu nalézt

a konkrétni predstaveni redlnych a finan¢nich produkti realitniho trhu.

Praktickd cast je zaméfena na porovndni konkrétnich investic za podpory modelovych
prikladi. Investice jsou rozd€leny na redlné a finan¢ni pro snazsi porovnani. Redlné investice
zastupuje byt, rodinny dim a stavebni pozemek, finan¢ni pak dva nemovitostni fondy, pét akcii

ruznych spole¢nosti a dluhopisy.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

Tato kapitola se zaméiuje na popis zakladnich pojmd, které souviseji s tématem bakalatské

prace.

Finan¢ni trhy kazdy den ovliviiuji Zivot kazdého z nas bez ohledu na nas vek, zaméstnani,
naSe pohlavi, kde bydlime apod. Kazdy z nés at’ chceme nebo nechceme, at’ védomé nebo
nevédomé, ovlivituje nékterou ¢ast financnich trhli. Predstavme si naptiklad kavu. Nékdo je jeji
milovnik, n¢kdo si da Salek po ranu ke snidani a nékdo kévu nepije viibec. Jeden ¢lovek, co si
objedné kavu, trh moc neovlivni, ale co takovy dav vSech lidi v jedné zemi, ktery si objedna

kavu. Vidime zde najednou obrovskou kupni silu. Podobné si mizeme ptedstavit napiiklad

------

Prestoze nekteti lidé fikaji, Ze se o finan¢ni trhy nezajimaji a Ze nevyuzivaji jejich sluzeb,
opak je pravdou. Vétsina dospélé populace, a dokonce i ¢ast nedospélé, vyuziva néjaky financni
nebo investi¢ni produkty. Zpravidla se jednd o bankovni ucet, stavebni nebo penzijni spofent,
uvér apod. Investovani na finan¢nich trzich za¢ina byt nutnosti a mlze se stat i povinnosti
kazdého ob&ana v Ceské republice, protoze za¢inaji byt problémy s nedostatkem finanénich

zdroju napiiklad na vyplaceni dichodi. (Novotny, 2018).

1.1 Investice

Lnvesticni operace je takova operace, kterd po ditkladné analyze slibuje bezpecnost vkladu
a priméreny vynos. Operace, které nespliuji tyto podminky, jsou spekulace * (Gladis, 2012, str.
11)

Investice je finan¢ni aktivum nebo jina ziskané poloZka, jejiz cil je generovani piijmi nebo
relevantniho zhodnoceni. V ekonomickém svété jsou investice nastroji K ziskani urcitého zbozi,
které neni spotiebovano dnes, ale je vyuzito v budoucnu Kk vytvofeni bohatstvi (Chen,

investopedia.com, 2019).

Mluvime zde o vytvoteni urc¢itého kapitalu, zbozi apod. schopného vyprodukovat jiné zboZi,

po kterém je na trhu poptavka.

., Investice lze obecné chapat jako ,, vkladani soudobych prostiedkit do urcitych aktivit, které
by mély v budoucnu prinést ocekavany vysledek*, nebo také jako ,,zamérné obétovani urcité

presné znamé dnesni hodnoty za ucelem ziskani vyssi, i kdyz ne zcela jisté hodnoty budouci .

(Rejnus, 2016, str. 35)

,,Jedna se o primé investovani financnich prostredkii do néjakého ciziho subjektu —do firmy,

financniho fondu nebo do jiného financniho instrumentu. V manazerské praxi md pojem
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investice mirné odlisny vyznam. Pojem investice je myslen jako aktivita rozvoje organizace ci
firmy, tedy pouziti financnich prostredkii pro vytvoreni ¢i zlepSeni néceho: napriklad investice
do novych technologii, investice do vzdelavani lidi, investice do zlepseni pracovniho prostredi

apod. “ (managementmania.com, 2016)

Chceme-li tyto informace shrnout do jednoho celku, mizeme investice oznacit jako urcité
»zatizeni®, které je vyuzivdno vSemi riznymi investory k vytvafeni piijmu, které chtéji
vyuzivat v budoucnu. Mtzeme si to piipodobnit k jednoduchému piikladu — koup¢ auta. Kdyz
si koupime auto, objedname si ho na miru s tim, ze vime, ze ho budeme moci realné pouzivat
az za urCity Cas, predstavuje pro nas tedy ono ,,zafizeni, vime ale, ze do budoucna pro nas bude
predstavovat kuptikladu usetieny Cas, ktery bychom jinak stravili ¢ekanim na autobus — tedy

,budouci piijmy*.

1.1.1  Druhy investic

Investice miizeme rozdélit na realné a finan¢ni. Na nasledujicim obrazku ¢.1 mizeme videét,
ze pod realné investice fadime kuptikladu pfimé podnikani, nakup nemovitosti a movitych véci,
nakup komodit. Pod finanéni investice fadime penézni vklady, poskytovani uvért a pujcek,

nakup cennych papirh a ostatni investice.

Investice

Re4lné investice Finanéni investice

- Pfimé podnikani

- Nakup nemovitosti

- Nékup movitych véci
- Nakup komodit

- Penézni vklady

- Poskytovani uvéri a pujcek

- Nakup cennych papirt

- Dalsi druhy finan¢nich investic

Obrazek 1: Rozdéleni investic

Zdroj: (Rejnus — 2016, str. 36)
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Realné investice byvaji Casto spojovany bud’ s konkrétni podnikatelskou c¢innosti, ¢i

S riznymi pfedméty hmotného charakteru (Rejnus, 2016).

Nejdilezitéjsi jsou investice do podnikani v oblasti vyroby nebo sluzeb. Dale pak 1ze rovnéz

realizovat investice do realnych aktiv pouze za i€elem jejich docasné drzby a nasledné prodeje.

Ocekavame pak, ze zpétny prodej bude proveden za vyssi cenu, nez byla ptivodni cena potizeni.

Tyto investice jsou pfedevsim provadény do nemovitosti, movitych véci napiiklad umélecké

pfedmeéty, riiznych polotovart ¢i nerostnych surovin tedy komodit.

Financ¢ni investice miizeme definovat jako ty investice, u kterych se prakticky vzdy jedna o

kombinaci vlastnosti penéz, majetkovych aktiv a dluhovych instrument. Maji tedy povahu

majetkové, predevsim finanéni transakce mezi dvéma subjekty (Rejnus, 2016).

Dale pak investice délime nésledovne¢:

Akcie — kupce akcie spole¢nosti se stava dil¢im vlastnikem této spole¢nosti. Majitelim

téchto akcii se fika akcionafi a mohou se podilet na fizeni zisku a likvidnim ziistatku.

Dluhopisy — dluhové zavazky subjekti, jako je vlada, obce ¢i spole¢nosti. Nakup
dluhopisii znaci, zZe drzite podil na existujicim dluhu a mate narok na pravidelné platby

uroki a na navrat nominalni hodnoty dluhopisu po jeho splatnosti.

Fondy — sdruzené nastroje spravované investiénimi manazery, které umoziuji
investorim investovat do akcii, dluhopisti komodit atd. Dva nejbéznéjsi typy fondi jsou

podilové fondy a fondy obchodovatelné na burze nebo ETF.

S 4

trusty (REIT). Investuji se do komer¢nich nebo rezidencnich nemovitosti a vyplaceji

svym investoriim pravidelné vynosy z prondjmu téchto nemovitosti.

Alternativni investice — jedna se o kategorii ,,catch-all“, ktera zahrnuje hedgové fondy

a soukromy kapital.

Opce a derivaty — derivaty jsou financni néstroje, které odvozuji svou hodnotu od jiného
nastroje, jako je napiiklad akcie nebo indexy. Opce je popularni derivat, ktery dava
kupujicimu moZznost, nikoliv v§ak povinnost, kupovat ¢i prodavat cenny papir za fixni
cenu Vv konkrétnim ¢asovém obdobi. Derivaty jsou vysoce rizikové, ale zaroven jsou

vysoce vynosu schopné.

Komodity — kovy, ropa, obili, produkty zivocisného pivodu. S komoditami se

obchoduje bud’ prostiednictvim komoditnimi terminovanymi smlouvami, coz jsou

13



dohody o nakupu nebo prodeji specifického mnozstvi komodity za specifickou cenu

K ur¢itému datu, nebo prostiednictvim ETF.
Klicové pro investice je:

e Investice je vkladani penéz do urcitého ,néceho*, naptiklad (podnikani, projekt,

nemovitost apod.) za tcelem za vytvoteni piijmi nebo zhodnoceni kapitéalu.
e Investice jsou orientovany na budouci zhodnoceni, a to s sebou nese uréity stupen rizika.
e Investovani zahrnuje nakup aktiv s imyslem udrzet si je dlouhodobé.

e Bé&zné formy investic jsou zahrnuty ve finan¢nich trzich — akcie, dluhopisy, uvéry,
aktiva jako jsou komodity ¢i umélecka dila, a nemovitosti (Chen, investopedia.com,
2019).

Na nasledujicim obrazku ¢. 2 jsou popsany zakladni druhy finan¢nich a realnych
instrumentd. Jak mizeme vidét, tak do finanénich instrumentt spadaji cizi mény, investi¢ni
instrumenty penézniho trhu, coz jsou kratkodobé tvéry a kratkodobé investi¢ni cenné papiry,
dala pak investi¢ni instrumenty kapitalového trhu, coZ jsou dlouhodobé investi¢ni cenné papiry
a dlouhodobé¢ tvery. Dale mizeme vidét, Ze mezi redlné instrumenty zafazujeme drahé kovy,

ostatni druhy komodit, nemovitosti a movité véci.

Zakladni druhy finan¢nich Redlné investicni
investi¢nich instrumentt instrumenty

Investi¢ni
instrumenty
kapitalového trhu

Investi¢ni
instrumenty
penézniho trhu

Cizi mény

Drahé kovy

Ostatni druhy komodit
Nemovitosti
Movité véci

Kratkodobé Kratkodobé investi¢ni Dlouhodobé investi¢ni Dlouhodobé
avéry cenné papiry cenné papiry avéry

Obrazek 2: Clenéni investi¢nich instrumentt

Zdroj: (Rejnus - 2016, str. 177)
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1.1.2  Finan¢ni plan a investi¢ni kritéria

Investovat se d4 v podstaté do vSeho, komplikace ptichazeji v podob¢ rozhodnuti, do ¢eho

investovat.

Clovek, ktery se rozhodne investovat na finanénich trzich, p¥ijima vlastné roli investora za
pomoci finan¢nich instituci, které mu pomahaji k zhodnoceni finan¢nich prostiedki. Investor
se bud mize vzdat uplné svych vlastnich finanénich prostiedkl, které svéti do péce
investorskych spolec¢nosti, nebo vyuzije sluzeb jen caste¢né a investuje sam bez pomoci sluzeb
obchodnikl a ma napftiklad jen zfizen ucet u néjaké banky. Dale je mozné mit investovani jako
doplitkovou podnikatelskou ¢innost, coz znamend, nakup a prodej riznych finan¢nich a také

realnych instrument.

Pfi investovani je nutnosti vytvofit si néjaky finan¢ni plan, ktery mtze tlumit neocekdvané
situace, které mohou nastat. Cilem je vytvofit si dostate¢nou finan¢ni rezervu na horsi ¢asy. Ke

splnéni tohoto cile je nutné mit zdroje, které je tfeba vytvofit.

Pti sestavovani planu se doporucuje postupovat v uréitych krocich. Je dobré brat ohled na

mimofiadné situace apod.
1. Vyty¢cit si cile — co si budeme chtit za finanéni prostfedky potidit a proc.

2. Finan¢ni zdroje — majetek investora ve finan¢nich aktivech vyjadieno v penéznich

jednotkach.

3. Redlné zdroje — majetek investora v realnych aktivech vyjadfeno v penéZnich
jednotkéch.

4. Rizikovost — rizika hrozici pii napliovani budoucich cilu a jak je co nejlépe vyloudit,
rozlisit.

5. Cile — ur¢it si potadi zivotnich cilt, které chce investor dosahnout a za jakou dobu.

6. Zdroje —jaky objem finanénich prostfedkti miize investor investovat, aby splnil své cile.

7. Hotovostni rezerva — je zapotiebi si drzet ¢ast svych finan¢nich prostiedkti v hotovosti
tak, aby byla ihned k dispozici v pfipadé necekanych a neptedvidatelnych udalosti
(Novotny, 2018).

Chceme-li vstoupit na finan¢ni trhy, méli bychom nejprve védét, jak ktery trh funguje, co
nam jednotlivé trhy mohou nabidnout. Tyto informace nam pak mohou pomoci eliminovat
riziko a zvysit ptipadny vynos. V praxi se pouZzivaji investi¢ni kritéria, kterd ndm tyto informace

mohou alesporii nastinit. Jedna se tedy o riziko, vynos a likviditu.
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e Riziko — nebezpeci, Spatny dopad, mira budouciho ohrozeni. Spojené s investicemi —

nedosahnuti o¢ekdvaného vynosu v urcitou dobu.
e Vynos — veskery ,,vydélek, ktery investor ziskd pomoci investovani do urc¢itého aktiva.

e Likvidita — schopnost investic, aktiv pfeménit se na hotovost bez zbyte¢né ztraty.

1.2 Realitni trh

Realitni trh je, jako kazdy jiny trh, misto, kde se setkdava nabidka a poptavka, a to poptavka
po nemovitostech. Jedna se o trh nedokonaly, relativné organizovany s necomezenym, ale ne
naprosto volné piistupnym pro vSechny eventualni zdjemce. To Ze tento trh je nedokonaly
Znamena, ze ,,zbozi* nabizené na realitnim trhu se li$i kvalitou, neni vzajemné zastupitelné,
urCené poctem a mefitelné a bez osobnich preferenci mezi poptavajicimi a nabizejicimi.
Nedokonaly trh umoziuje rozdilné ceny ze strany jak nabizejicich, tak poptavajicich a je tu

tedy urcitd moznost k vyjednévani o cenc.

Na realitnim trhu hraji dominantni roli plochy a prostory. Da se fici, ze trh s nemovitostmi,
tedy realitni trh, je trh s pouzitym zbozim, kde ,,pouzité¢* nemovitosti maji mensi hodnotu nez

,NoVE™, existuji samoziejmé vyjimky v souvislosti naptiklad s historickou hodnotou apod.

Utastnici neboli investofi trhu s nemovitostmi jsou fyzické osoby, pravnické osoby, a také
stat. Doméacnosti, podniky a stat vstupuji na realitni trh jako prodavajici i kupujici zaroven,
spotiebitelé, vyrobci, jako pronajimatelé a najemci. Jediné omezeni pro vstup na realitni trh je

pro cizince (Zazvonil, 2012).

., V¥hodou tohoto trhu je, Ze vétsina investorii si jednoduse dovede predstavit, do ceho presné
investuje. Dalsim vyznamnym znakem a prednosti tohoto trhu je, Ze vétsina obcanut uskutecrnuje

svoji prvni investicni zkusenost pravé na realitnim trhu. *“ (Novotny, 2018, s. 29)

Na realitnim trhu existuje skupina investordi, ktera nakupuje nemovitosti za ucelem

prondjmu nebo spekulacim a investi¢nim pfilezitostem, aby generovaly vynosy.

., Realitni trh ma vyrazna specifika. Casto vede k zadluZeni obcéanii na nékolik let, nebo
dokonce na cely Zivot a rada kupujicich v den uskutecnéni koupé nedisponuje dostatkem
viastnich penéznich prostredkii, aby ziskala nemovitost nebo pozemek do osobniho viastnictvi.

(Novotny, 2018, s. 29)

Nasledkem je, Ze po koupi tito lidé nejsou schopni ani ochotni investovat do dal$ich investic,
protoZze své finan¢ni prostiedky pouZzivaji pfedevSim na splaceni Gvérd a na osobni naklady

souvisejici s vlastnim bydlenim.

16



Kazda nemovitost je jedinecnd, kazda informace se ceni, kazdd informace mlze zmeénit
prubéh koupé nemovitosti. Proto se na realitnim trhu, oproti jinym trhiim, vyplati spolupracovat
s experty, ktefi zde mohou poskytnout cenné sluzby. Dobry poradce umi dobie komunikovat,
je schopny své komunikacni dovednosti pouzit spravné, coz mize vést k riznym vyhodam,

jako naptiklad snizeni ceny

1.2.1  Produkty realitniho trhu

Produkty realitniho trhu mtizeme rozd¢€lit na redlné a finan¢ni, kde mezi realné miizeme
zatradit komer¢ni nemovitosti, reziden¢ni nemovitosti, pozemky a primyslové pozemky, do
finan¢nich pak fadime nemovitostni fondy, realitni trusty (REIT) a realitni akcie (Novotny,

2018).
Reélné produkty:

e Komer¢ni nemovitosti: do této skupiny nemovitosti miizeme zatadit nakupni centra,
obchidky, lékatské a vzdelavaci budovy, hotely a kancelafe. Do skupiny
komer¢nich nemovitosti se daji zatadit také ¢inZovni domy, protoze jsou vlastnéni
predevsim proto, aby produkovali pfijem. Vyuzivaji se predevsim k pronajmu
vétSich realitnich celkli riznym spole¢nostem s rozdilnou podnikatelskou ¢innosti.

Na tomto trhu dominuji pfedevs§im profesionalni investofi s dostatecnym kapitalem.

e Rezidencni nemovitosti: zahrnuji nové vystavéné domy ¢i byty, ale také prodejni
domy. Nejbéznéjsi kategorii jsou rodinné domy. Mlizeme sem ale také zahrnout
druzstva, méstanské domy, chalupy, garaze, domy svysokou hodnotou,
vicegeneratni domy a rekreani domy. Tento trh je pro profesiondlni, ale také pro
neprofesionalni investory. Podobné jako u komercnich nemovitosti, i tento typ

nemovitosti se vyuziva k pronajmu, kde hlavni prvek ale tvoti ndjemnici.

e Pozemky: puda. Zahrnuje volnou pudu, farmy, rance. V tomto piipadé mluvime
mimo jiné i o zemé&délské plude, stavebnich pozemcich, zahradach ¢i loukéch.
Lidstvo bez tohoto vyrobniho faktoru nedokaze existovat, protoze se na nich péstuji
a produkuji zemédélské komodity a potravinaisky pramysl, proto je pro nas tento

typ velmi dulezity (Novotny, 2018), (Amadeo, thebalance.com, 2019).
Finan¢ni produkty:

e Nemovitostni fondy: jedna se o fondy slouZici k investovani do developerskych
a jinych stavebnich projektd. Da se fici, Ze se jednd o akciové fondy, které

vicemén¢ investuji do akcii spolecnosti ptisobicich na realitnich trzich v podobé¢
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developeri a stavebnich spolenosti. Nemovitostni fondy s sebou nesou fadu
vyhod jako napiiklad — veSkeré investice do podilovych fondl jsou zaruceny
nemovitostmi, investice do nemovitostnich fondii poskytuje stabilni hodnotu,

dale pak také zhodnoceni apod.

e Realitni trusty: zde mluvime o spolecnostech, které provadi své investi¢ni
aktivity do nemovitosti, pfipadné do jinych aktivit souvisejicich s realitnim
trhem. Vétsina realitnich trustii je obchodovatelna na burze, avSak existuje zde
jesté moznost obchodovat prostfednictvim OTC, kde se obchoduje adresné
pfimo mezi kupujicim a prodévajicim. Tato moznost je vhodnd 1 pro
neprofesionalni ¢i drobné investory. V praxi se vyuzivaji tii druhy realitnich
trusti — majetkové REIT, hypotecni REIT a spojeni majetkovych a hypotecnich
REIT tzv. hybrid REIT.

e Realitni akcie: jednd se o akcie spolecnosti, které maji svou hlavni
podnikatelskou ¢innost zamétenou na realitni trhy. Tato podnikatelska ¢innost se
tyké ptedevsim vystavby, ndkupu a prodeji ¢i prondjmu nemovitosti a pozemkl

(Novotny, 2018).

1.3 Nemovitost

»INemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.“ (Obcansky zakonik,

§498).

Nemovity majetek (nemovitost) je svazany se zemi, nelze tedy nijak premistit. Z pohledu
majetku naptiklad firmy se fadi do dlouhodobého hmotného majetku. Jak uz bylo fec¢eno, do
nemovitého majetku patii tedy pozemky, zeméd€lskd orna pida, pozemni stavby ale také
infrastrukturni stavby, pozemni stavby a nadzemni stavby. O nemovity majetek je tfeba se

starat, udrzovat a priabézn¢ zhodnocovat.
o, Pozemky (stavebni pozemky, pole, louky atd.),
® pozemni stavby (domy, budovy atd.),
o infrastrukturni stavby (silnice, chodniky, parkoviste, sloupy elektrického vedeni atd.),
® podzemni stavby (tunely, sklepy, vedeni kabelit atd.),

e nNadzemni  stavby  (vedeni elektricke  emergie, lanovky, mosty atd)“

(managementmania.com, 2019).
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Nemovitosti jsou unikatni, maji t¢Zko méfitelné parametry, vétSinou se stavéji na
zakazku s Castymi individualnimi pozadavky, jsou nepienosné a fixované na svou polohu
tudiz se jedna o pouzité ,,véci“ pokud nemluvime o novostavbé. Nemovitosti maji charakter
spotiebniho zbozi, maji vysokou Zivotnost, coz z nich déla vyjimecné statky a méfi se spise

kvalitou v souvislosti s uzitkem. Slouzi pfedev§im skupinam nez jednotlivci.

O nemovitostech mizeme fici, ze maji relativné vysokou hodnotu, ale naopak nizkou
likviditu, ponévadz pievod na hotové penize je zdlouhavy a je spojen s dal§imi naklady.
Pocet pozemki, na kterych je mozno stavét budovy, infrastrukturu apod, je omezeny a nelze
ho nijak ,,dopfipravit”, ,,dovyrobit™ a nelze nijak importovat. Nasledna vystavba budov je

pak nakladna a ¢asové naroc¢na (Zazvonil, 2012).

1.4 Investor

Investor je nékdo, kdo ma uréité finan¢ni prostiedky a chce je za urcitych, idealné co
nejvychodnéjSim zplisobem zhodnotit. Mize se jednat o fyzickou ¢i pravnickou osobu, kde
kazda forma mé své vyhody i nevyhody. Investor investuje své vlastni financni prostiedky,
anebo prostfedky nékym mu svéfené, v tomto piipadé se jednd povétSinou o profesiondlni

investory.

Investory muzeme rozdélit na individudlni a na profesionalni. Mezi individualni investory
fadime fyzické ¢i pravnické osoby, ktefi obchoduji napiiklad s cennymi papiry. Za

profesionalni pak povazujeme napiiklad banky, pojistovny, investi¢ni spolecnosti a fondy

24

Za profesionalni investory mizeme tedy povaZovat spole¢nosti kolektivniho investovani,
investi¢ni spole¢nosti, developerské spolecnosti, narodni nebo regiondlni vladni organ, vladni
organ spravujici vladni dluh, centralni banku, rizné financni instituce, mezinarodni nebo
nadnarodni organizace vetfejného prava, Gverové instituce, tvirce trhu, podnik, jehoz hlavni
¢innosti je investovani do financnich instrumentli, implementace sekuritiza¢nich programi
nebo jinych finan¢nich transakci, osoby nebo spolecnosti obchodujici na vlastni ucet

s komoditami nebo derivaty, lokalni firmy apod. (robeco.com, 2019).

Investory mizeme také rozdélit na aktivni a pasivni. Aktivni investor, jak sam nazev
napovida vyzaduje aktivni pfistup k portfoliu investora, cilem aktivniho investovani je pfekonat
pramérné vynosy trhu a plné vyuzit kratkodobych cenovych vykyvi. To zahrnuje mnohem
hlubsi analyzu a odbornost. Manazer portfolia dohlizi obvykle na tym analytiki, kteti se divaji

na kvalitativni a kvantitativni faktory, aby se pokusili zjistit, kdy a kde se cena zméni.
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Pasivni investor kouka spise ,,do dalky*, hledi pfedev§im do budoucnosti. Pasivni investofi
omezuji mnozstvi nakupii a prodejii v rdmci svych portfolii, coz d€la z pasivniho investovani
velmi cenové efektivni zpiisob investovani. Tato strategie vyzaduje ,.kup a drz* mentalitu, coz
znamena odolavat pokuSeni reagovat nebo piedvidat kazdy dalsi krok trhu (Krueger,

investopedia.com, 2019).

Soudime, ze aktivni investovani je pfedem prohrana partie. Pfedpokladejme, ze 70 % tvofi
aktivni investofi a 30 % pasivni. Dale predpokladejme, ze akcie ptinesly v urcitém obdobi
primérny vynos 15 % ro¢né. Pasivnimu investorovy musely tim padem pfinést pfed zapoctenim
poplatkd 15 % vynos. Aktivhimu samoziejmé také 15 %. Podle nasledujici rovnice jde vidét,

jaké jednoduché pocty to jsou (Balaban, Swedroe, 2012).

., Akciovy trh jako celek= aktivni investori + pasivni investori

X= Mira vynosii dosazena aktivnimi investory

15 % (100 %) = X % (70 %) + 15 % (30 %)

X se musi rovnat 15 % “ (Balaban, Swedroe, 2012, s. 123)

., Dosahne-li néjaky aktivni investor nadpriimérnych vynosi, protoze ve svém portfoliu
nadvazil mimorddné vykonné akcie, jiny investor musel dosahnout vynosii podpriimérnych,
protoze musel mit téchto mimorddné vykonnych akcii ve svém portfoliu méné. Ddle, investor,
ktery dosahl nadprimernych vynosu, musel své vitézné akcie od nékoho nakoupit, a protoze
pasivni investori své akcie jednoduse nakoupi a dlouhodobé drzi, musel mu je prodat néjaky

Jjiny aktivni investor. V konecném souctu tedy dosahli aktivni investori stejného hrubého vynosu

(pred zapoctenim poplatkii) jako pasivni investori. *“ (Balaban, Swedroe, 2012, s. 124)

20



2 PREDSTAVENI INVESTICNICH MOZNOSTI NA REALITNIM TRHU

Tato kapitola se zaméiuje na predstaveni a porovndni raznych investi¢nich moznosti
realitniho trhu nabizenych profesiondlnim a neprofesionalnim investorim v Ceské republice.

Déle pak jsou ptfedstaveny investi¢ni moznosti V zahranici.

2.1 Investi¢ni moznosti v Ceské republice

Pro lepsi ptedstavu bylo provedeno shrnuti realnych a finan¢nich produkti realitniho trhu.
Realné jsou tedy: komercni nemovitosti, rezidenéni nemovitosti, pozemky a pramyslové

nemovitosti. Finan¢ni: nemovitostni fondy, realitni trusty a realitni akcie.

Jak jiz bylo zmin&no v piedchozi kapitole, na realitnim trhu v Ceské republice najdeme
realné a finanéni moznosti, kam sméfovat nase investice. Realné investice predstavuji pro
mnohé investory volbu ¢islo jedna, je pro né totiz snazsi si predstavit, do ¢eho investuji své
investi¢ni prosttedky, jak ,,véc* vypada, jakou ma teoreticky hodnotu, kterou vyuzivaji k Zivotu.
Realné investice jsou hmatatelné, predstavuji pro investora majetek, ktery vidi, miize si na n¢j
sahnout. Finanéni produkty maji podobu urcitého ,nejistého* a predevsim ,,virtudlniho*
majetku, jsou tedy pfitazlivéjsi predevSim pro profesiondlni investory, ac¢ napiiklad
nemovitostni fondy jsou podloZeny realnymi nemovitostmi a realitni trusty jsou otevieny i pro
,heprofesionaly, na trhu s finan¢nimi produkty se pohybuji vétSinou praveé profesionalové. Pro
,,be€zného* obc¢ana je tato investice tézko predstavitelnd, tudiz z téchto investic mize mit obavy

a predstavuji pro né¢j moc velké riziko.

2.1.1  Realné produkty

Pro¢ lidé investuji do realnych produkti. Odpovéd’ je ziejma — touha po vlastnim bydleni,
vidina pfijmu z prondjmu, myslenka vlastniho majetku. To jsou hlavni didvody, pro¢ lidé
investuji pfedev§im do nemovitosti. Napiiklad prondjem bytl je v souCasné¢ dobé velmi
popularni, da se fici i Casové nenarocny zplsob ,,0bZivy* ¢i pfivydelku.

7500 korun mésicné. To je 90 tisic korun vynosu rocné. Vydélime to 1.55 milionu korun a
dostavame zhruba téch Sest procent, presnéji 5,8 procenta. Pocitejme radeji s vynosem péti
procent. Téch 0,8 procentniho bodu vynosu si predstavme jako rezervu nutnou na néjaké malé

opravy, které by prece jenom mohly tieba byt. “ (Korec, Kovanda, 2014, s. 51)

,, Pokud pronajimam jeden byt, jde o casove nendarocnou zdlezitost, ktera zabere nanejvyse

20 hodin rocné. Pri prondjmu veétsiho mnozstvi bytu uz musim s urcitym casem kalkulovat.
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Zhruba musim kalkulovat, Ze prondajmu 10 bytii musim vénovat cca 25 hodin mésicné, pokud si

vSe obstaram sam. © (Korec, Kovanda, 2014, s. 51)

Jedna z nejvétsich vyhod investovani do nemovitosti, které jsou urené k pronajmu,
specidlné v porovnani s jinymi moznostmi na trhu s nemovitostmi, je moznost vydélavat na
vSech Ctyfech hlavnich zdrojich zisku z nemovitosti — zhodnoceni nemovitosti jako takové,

cash-flow, danové aspory (spiSe na americkém trhu s nemovitostmi), splaceni pajcek.

Zhodnoceni — zvySeni hodnoty aktiva v priabéhu casu. Existuji dva druhy zhodnoceni,
pfirozené a nucené. Piirozené zhodnoceni je pfirozend tendence rustu cen v pribéhu cCasu
vlivem inflace apod. Nucené zhodnoceni je koncept k zvyseni hodnoty nemovitosti, napiiklad

predelani dvojpokojového bytu na tiipokojovy.

Cash-flow — v ramci obchodu s nemovitostmi se jedna o piijem, ktery nemovitost generuje
po zaplaceni vydaji, které nemovitost ovliviiuji, naptiklad hypotéka, dang, pojisténi apod.

Splaceni pljcek — automatizovani ¢asti volnych finanénich prostiedkt k ziskani ptjcky ke
koupi nemovitosti zamyslené k pronajmu, z prondjmu nemovitosti plyne mési¢ni piijem tedy
splaceni pajcky pomoci tohoto najemného (Turner, 2015).

Samoziejmé i pronajem nemovitosti nese sva uskali, podle Kena McEleroye (2004), ktery

napsal knihu Investovani do realit, bychom si méli sestavit urCité kroky a drzet se téchto krokd,

pokud se rozhodneme pronajmout svou nemovitost:

e Sestavit si vlastni systém 0drzby, UCetnictvi a vybéru ndjmi od najemnik.

e Zvazit moznost najmuti si profesionalni spravni agentury.

e Prohlédnout si trestni rejstiik potencionalnich ndjemct.

e DrZet se ngjemni smlouvy a nedélat mezi ndjemniky vyjimky.

e Byt mily na své ndjemniky, osobni kontakt s ndjemniky apod.

V tomto piipadé ov§em nemluvime o spolecnostech jako naptiklad Airbnb, kde piijem je
uplné o nécem jiném.

V dnes$ni dobé, kdy zejména pro mladé lidi, je cestovani na pfednim misté, se kuptikladu
Airbnb stalo velmi popularni. O co se vlastn¢ ale jedna. Airbnb je spolecnost, 1épe feceno
webova sluzba, ktera zprostfedkuje prondjem ubytovani. Jak prondjemci, tedy ,,hostiteli*, tak
zdkaznikiim, tedy vétSinou turisté. Pies Airbnb je mozné ,,pronajimat® témeét jakékoliv

ubytovani a podle aktualniho webu — Airbnb.cz, snadno a bezpecné, s plnou kontrolou nad

dostupnosti, cenami apod. Na uvedeném webu se také dozvime, Ze potencionalni hosté jsou
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provéieni ur¢itymi poskytnutymi informacemi, napiiklad telefonnim ¢islem, ¢i e-mailem, aby
nedoslo k poSkozeni jak hostitele, tak ale i samotného hosta. Spole¢nost uvadi, ze chrani své
hostitele proti Skodam na majetku ve vysi 1 mil. USD, coz je v piepoctu na ¢eské koruny zhruba
23 mil., a pojisténi proti nehodam ve vysi 1 mil. Mizeme se zde také dozveédét, ze za
,pronajem* nemovitosti pro 4 osoby v Praze muzeme ziskat kolem 12 000 K¢ mési¢né

(airbnb.cz, 2019).

Airbnb je jak na vystupu, ale tak i na ustupu. Tato moznost pronajmu svych nemovitosti se
roz§ifila nejen mezi ,.soukromniky“ ale také mezi profesionalni investory nejen v Ceské
republice. Tim se v8ak cena bytovani zvedla a néktera ubytovani jsou cenou shodna naptiklad

s ubytovani v hotelech. To potencialni ,,najemniky* odrazuje.

Dalsi spolecnost, ktera je velice popularni v dne$ni dobé je Booking.com, ktera byla
zalozena v roce 1996 v Amsterdamu. Booking. com je soucasti skupiny Booking Holdings Inc.
(NASDAQ: BKNG) a podle aktualniho webu — Booking.com je jejich cilem usnadnovat a také
poznavat svét a jako jedna z nejvétSich platforem zaméfenych na cestovani nabizi ubytovani
z celého svéta. Jedna se o vedouci online spole¢nost v oblasti cestovani. Nabizi moznosti
ubytovani nejen v hotelech, ale i riiznych apartmanti apod. Déle spole¢nost uvadi, Ze pomaha
rozvijet podnikéni globalnimu publiku, které tvoii jak jiz znamé spolecnosti, tak soukroma

ubytovani (booking.com, 2019).

Podobné jako Airbnb mohou tedy investoii smefovat své investice do riznych apartmani,

ale 1 hotelll. OvSem v piipadé Booking.com se jedna spiSe o profesionalni investory.

2.1.2  Financ¢ni produkty

Finanéni produkty realitniho trhu v Ceské republice jsou, jak jiz bylo zminéno, uréeny

fedevsim profesionalnim investoriim, ale ,,neprofesionalni investor, zde najde uplatnéni.
9 b

Nejoblibenéjsi nastroje z fad finan¢nich produktli mezi privatnimi investory, penzijnimi
fondy, pojistovnami a investiénimi fondy v Ceské republice jsou realitni trusty. Vykazuji totiz
dlouhodobé¢ nevyssi vynosnost. U realitnich trustii se neplati dan z ptijmi, tato vyhoda je ovSem
podminéna splnénim urcitych kritérii, a to hlavné povinnou distribuci minimalné 90 % zisku ve
formé dividend. To umoziuje dosahovat vysokého a stabilniho dividendového vynosu. Dalsi
podminky, které je nutné splnit pro osvobozeni od dani jsou naptiklad povinnost mit alespon
100 akcionait,, minimalné 75 % aktiv, které tvoii nemovitosti, minimalné 75 % piijmu, které
pochézi z pronajmu nemovitosti nebo z pujcek poskytnutych na realitni investice a akcie

realitniho trustu musi byt prevoditelné bez jakéhokoli omezeni.
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Dalsi vyhody realitnich trustii jsou stabilni vynos a nizka mira rizika. Nedochdzi u nich
Kk negativnim ptekvapenim, tudiz k takovym cenovym vykyvim, jako u akcii. To je hlavni
davod, proc realitni trusty vykazuji dlouhodobé nejvyssi vynosnost na jednotku rizika (Risk-

adjusted return tzn. Sharpe Ratio) (Janecka, archiv.ihned.cz, 2006).
2.1.3  Porovnani realnych a finan¢nich produkti

Tabulka 1: Porovnani realnych a finanénich produktti realitniho trhu

Realné produkty Financni
produkty
Vyhody | Nevyhody Vyhody Nevyhody
Komer¢ni | -Fixni zisk -Riziko Nemovitostni | -Dlouhodobé | -Finan¢ni
nemovitosti | -Vynos nenavratnosti fondy ziskové riziko
zpravidla investice -Muze
vyS$$i nez z -Vyssi snadno
najemnich pofizovaci zaniknout
objekta cena -Snizujici se
-Vyssi -Stale se celkova
Vynosoveé zvysujici navratnost
procento ceny
Rezidenéni | -Vysoka -Delsi doba Realitni -Danova -Relativné
nemovitosti | vynosnost navratnosti trusty optimalizace | vysoka
investice -vysoka volatilita
-Stale se likvidita -Zdlouhavé
zvysujici -Rozmanitost | zakladani
ceny portfolia
Pozemky | -Nizké -Nizsi Realitni -Stabilni -Ztrata
provozni vynosnost akcie Vynosy hodnoty
naklady -Casova a
informacni
naroc¢nost

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfedchozi tabulka ¢.1 porovnava vyhody a nevyhody realnych a finan¢nich produktd
realitniho trhu. Z tabulky muzeme vidét, Ze kazda investice ma sva pozitiva a negativa.
Kupftikladu u investic do realnych produktti musime jesté ptihlédnout k tomu, z ¢eho jsou tyto
investice financovany. Financovani je mozné bud’ vlastnimi ¢i cizimi zdroji. Pokud investor
vystupuje jako pravnicka osoba, da se predpokladat, Ze své investice financuje vlastnimi zdroji.
U fyzickych osob zalezi na ekonomickeé situaci kazdého jedince. Zpravidla zalezi na tirokové
sazbé hypoték. Pokud je urokové sazba vysoka, preferuje se financovani vlastnimi zdroji,
naopak pokud je nizk4, je vyhodné financovat investice 1 cizimi zdroji. Pravnickd osoba ma

zpravidla vyssi urokovou sazbu, ktera se pohybuje okolo 5 %, nez fyzicka osoba, kde tirokova
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sazba dosahuje priimérné 3 %. To nasledné ovliviiuje, kam sméfuji investice. Jelikoz naptiklad
komeréni nemovitosti jsou Casto draz$i na pofizeni, investofi proto pii vysSich urokovych

sazbach sméfuji investice predev§im do reziden¢nich nemovitosti, ¢i pozemk.

Obecné¢ se investice do nemovitosti povazuji za vhodnou investici. Nizké urokové sazby,
zvySovani cen najemného apod. tlaci realitni trh nahoru. Také ceny nemovitosti stale rostou,
nejen rezidencénich, ale také téch komerénich. To mize byt vniméno jako urcéita nevyhoda
téchto nemovitosti. Nicméné¢ pro investory se potad vyplati investovat do nemovitosti, protoze

fixni zisk a relativné vysoké vynosové procento je stale dobra kompenzace.

U financ¢nich produkt investoifi mohou investovat do realitnich fondi. Patii totiz mezi
dlouhodobé¢ ziskové investice. V dasledku finanéni krize se moznosti fondd snizily, coz by
mohlo byt brano jako jista nevyhoda, ale i piesto se investorim podatilo dosahnout 2,7% ro¢ni
navratnosti. V roce 2018 bylo ro¢ni zhodnoceni ptes 3,3 %. Pokud bychom se soustiedili na
finan¢ni produkty obecné, tak naptiklad investice do nemovitostnich fondt je stale lukrativné;si
investice nez kupiikladu do vladnich dluhopist. Dal§i nevyhoda by mohla byt v tom, ze
nemovitostni fond miize snadno zaniknout v disledku nedostatku investort, a tedy prostiedk

k investicim (lynxbroker.cz, 2019).

Realitni trusty skytaji vyhody v danové optimalizaci, jelikoz poskytuji osvobozeni od
korporatni dané ze zisku zpronajmu a zkapitdlového zisku pochazejiciho z prodeje
kvalifikovaného majetku. Déle pak vysoka likvidita a rozmanitost portfolia. Nevyhodou by
mohl byt fakt, Ze zaloZeni fondu je zdlouhavé, podléha povinnému zapisu na burze cennych
papirt apod. Dalsi nevyhoda je vyssi volatilita, tedy pravdépodobnost, Ze se zméni vynos €i

zisk, oproti podkladovym aktivim a najmuam (Splitek, investicniweb.cz, 2013).

Mluvime-li o realitnich akciich, ptfedpoklada se, ze v tomto odvétvi se pohybuji pfedevsim
profesiondlni investofi. Realitni akcie umoZziuji sice relativné stabilni vynos, nicméné je zde
riziko ztraty hodnoty akcie a urcita Casova a informac¢ni naro¢nost. Abychom védéli, do kterych

akcii se vyplati investovat, je nutné sledovat vyvoj trhu, ekonomickou situaci apod.

Neda se jednoznacné urcit, pro kterého investora je vhodna, jaka investice, nicméné pokud
je fe¢ o redlnych produktech, pro neprofesiondlniho investora je vhodné vlozit svou investici
do komer¢nich ¢i reziden¢nich nemovitosti. PfedevS§im pak tedy do reziden¢ni nemovitosti,
které¢ maji vysokou vynosnost, u komercnich nemovitosti je zase velké plus fixni zisk a vysoké
vynosové procento. Pak zjiz zminénych divodi do téchto objektl investuji samoziejmée
profesiondlni investofi. Déale pak pro profesionala je ldkava investice do pozemki, naptiklad
zeméedélska druzstva apod. A¢ maji niz8i vynosnost, naklady na ,,provoz jsou prakticky

nulové.
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2.2 Investiéni moZznosti v zahranic¢i

Podobné jako v Ceské republice na zahraniénich realitnich trzich najdeme realné a finanéni

produkty. Rozdily byvaji minimélni, ale pfesto n¢jaké miizeme najit.

Oproti ceskému realitnimu trhu zde nalezneme novou kategorii nemovitosti, a to
primyslové nemovitosti, které v Ceské republice spadaji pod kategorii komerénich
nemovitosti. Primyslové nemovitosti tedy zahrnuji vyrobni budovy, stejné jako jiné vyrobni
nemovitosti, ale také sklady. Tyto budovy mohou byt pouzity pro vyzkumy, vyrobu, skladovani
a distribuci zbozi. Nékteré primyslové nemovitosti pak spadaji pod komercni. Klasifikace je
zde dulezita, protoze konstrukce a prodej je pak feSen odlisné. Jinak se fesi komercni

nemovitosti a jinak priimyslové.

Ceny realitnich akcii na americkém trhu rostou a klesaji soucasné s trhem. Realitni trusty na
americkém realitnim trhu by se daly ptipodobnit k realitnim trustéim na realitnim trhu v Ceské
republice, ale také k nemovitostnim fondim. Jedna se o investice do komer¢nich nemovitosti,

nicméné ceny akcii zaostavaji za trendy v oblasti reziden¢nich nemovitosti (thebalance.com,

2019).
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3 INVESTICNI MOZNOSTI REALITNIHO TRHU ZA PODPORY

MODELOVYCH PRIKLADU

Tato kapitola se zaméfuje na moznosti realitniho trhu za podpory modelovych ptikladii. Jsou
zde blize popsany produkty realitniho trhu, které byly zvoleny pro sestaveni portfolia. Investice
do vybranych produktt byly provedeny jednorazové véetné jejich vysi, aby bylo snazsi
produkty komparovat. Investice prob&hly za podpory modelovych piiklada pied sedmi a étyifmi
lety, coz zastupuje dlouhodobé a sttednédobé obdobi. Kratkodoby Casovy horizont zastupuje

obdobi trvajici jeden rok.

Aktiva, ktera jsou v této kapitole porovnavana jsou byt, dim, pozemek, nemovitostni fondy,
akcie a dluhopisy. Pfi porovnavani cen bytd, domtl a pozemkt byla pouzita data z CSU, kde
jsou porovnavany primérné ceny pro celou Ceskou republiku, véetng primérnych najmi. Ceny
jsou vypogitavany zpramérovanim dohledatelnych cen na CSU v dlouhodobém, sttednédobém
i kratkodobém obdobi. Pti porovnavani cen finan¢nich aktiv bylo vychazeno z dostupnych dat.
Dale bylo vychazeno zptedpokladu, Ze investice provadi bonitni investor s rozsahlym

investi¢nim kapitalem.

3.1 Predstaveni investi¢cnich moZnosti a spole¢nosti

Byt, rodinny dim a stavebni pozemky — pfi porovnavani cen bylo vychazeno z udaju
Ceského statistického tfadu (czso.cz, 2020), kde jsou, jak jiz bylo zminéno, porovnavany
pramémé ceny bytii pro jednotlivé kraje, ale také pro celou Ceskou republiku. Ceny jsou zde
uvadény za m?, Vv piipadé rodinnych domd za m3, celkova cena tedy byla vypo&itana
z uvedenych tidaji pro celou CR. Pro dlouhodobé investiéni obdobi byl vybran rok 2013 a pro
sttednédobé investicni obdobi byl vybran rok 2016. Jako kratkodoby Casovy horizont byl
vybran jiz zminény jeden rok, tedy rok 2018.

Fondy, akcie, dluhopisy — pii porovnavani cen finan¢nich aktiv bylo vychdzeno z udaju
Kurzycz (kurzy.cz, 2020) a CSOB (csob.cz, 2020) v ptipadé nemovitostnich fondi, pro akcie
firmy Prologis a akcie spole¢nosti Simon Property bylo vyhazeno z tdaji LYNX online broker
(lynxbroker.cz, 2020), stejné tak akcie spolecnosti AvalonBay Communities, pro akcie Skupiny
CPI Property Group a dluhopisy Skupiny CPI Property Group (Czech Property Investements,
a.s.), stejn& jako u CS nemovitostniho fondu, z Kurzycz (kurzy.cz, 2020). Stejné jako u realnych
aktiv, bylo jako dlouhodobé¢ investi¢ni obdobi vybran rok 2013, jako sttednédobé obdobi rok
2016 a jako kratkodobé obdobi rok 2018.
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CS nemovitostni fond — cely nazev je CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond REICO
investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a. s., ktery investuje az 80 % svych disponibilnich
prosttedkt do realnych, dokoncenych ¢i pronajatych nemovitosti. Mluvime zde o komercnich
nemovitostech, predev§im kancelafského typu. Minimalné¢ 20 % prostfedkii drzi ve formé
rychle likvidnich financ¢nich aktiv jako vyplaty odkupujicich podilniki. Hlavnimi zdroji
zajiStujici vykonost fondu jsou piijmy z pronajmu a pohyb v hodnoté vlastnénych nemovitosti.

Doporucovany investi¢ni horizont je 5 let (reico.cz, 2020).

CSOB Akciovy realitni — diive znam jako CSOB realitni mix, jedna se o fond, ktery
investuje do akcii vice nez 50 spolecnosti, které podnikaji v oblasti nemovitosti, vystaveb,
provozovani nemovitosti apod. Prioritné fond investuje do projektti na tirovni regiont a také
subsektorti, coz znamena, Ze se jednd o projekty jako kancelarské budovy, rezidencni
nemovitosti apod. a poté se hledaji vhodné realitni spole¢nosti. Jako vyhody jsou zde uvedeny
celosvétové rozlozené investicni portfolio, dlouhodobé investice s vysokym potencidlem

zhodnoceni atd. Doporucena doba investice je 6 let a vice (csob.cz, 2020).

Akcie firmy Prologis — spole¢nost Prologis ptisobi v oblasti logistickych nemovitosti.
Zajistuje ve spolupraci se Spickovymi firmami v€asné dodani vSech produkti, které jsou
soucasti moderniho Zivota. Jedna se o hlavniho provozovatele skladu a distribu¢nich center ve
sttedni a vychodni Evropé. Pasobi ve &tyfech zemich regionu, a to v Ceské republice, na

Slovensku, v Polsku a v Mad’arsku (prologiscee.eu, 2020).

Akcie spolecnosti Simon Property Group — je firma REIT obchodujici v oblasti ndkupnich
center. Firma se podili na vlastnictvi luxusnich nakupnich, pohostinskych a zabavnich center

(investors.simon.com, 2020).

Akcie spole¢nosti AvalonBay Communities — jedna se o akciovou spole¢nost REIT, ktera
investuje do bytl. Spole¢nost ma dlouhodobé zkuSenosti s vyvojem, ziskavanim a spravovanim
riznych bytovych prostor a ptestavbou byt v nékterych z nejlepsich trhtt v USA. Firma tedy

operuje piedevsim na americkém trhu (avaloncommunities.com, 2020).

Akcie CPI FIM SA — formaln¢ Orco Property Group je developerskou spole¢nosti, jez
operuje predevsim na trzich v centralni Evropé€. Je to dcefina spole¢nost Skupiny CPI Property
Group, ktera je nejvétsim vlastnikem vydéleénych nemovitosti v Ceské republice, Berling a téz
V oblasti stfedni a vychodni Evropy. Skupina CPI Property Group provozuje a vlastni rozsahlé
a kvalitni portfolio nemovitostni, které je velmi diverzifikované. Jednd se o nemovitosti

Vv oblasti hotelnictvi, resortt a doplinkovych nemovitosti (cpias.cz, 2020), (cpipg.com, 2020).
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Dluhopisy Skupiny Czech Property Investments, a.s. — Czech Property Investments, a.s je
¢lenem CPI Property Group a jedna se o realitni skupinu, zabyvajici se nemovitostmi a rovnéz
investicemi do nemovitosti ve stifedni Evropé, skupina ptsobi na trhu od 90. let a své aktivity

stale rozviji (cpipg.com, 2020).

3.2 Dlouhodobé investiéni obdobi — 6 let

Prvnim sledovanym obdobim je dlouhodoby investi¢ni horizont, a to od roku 2013 do roku
2019, tedy 6 let. Data byla ziskdna za cely rok 2013, ponévadz realna aktiva byla zpramérovana
za cely rok 2013, tedy i data pro finan¢ni aktiva byla ziskana ke konci roku 2013. Investice jsou
rozdéleny na finan¢ni a redlné pro snazsi orientaci. Pii pfedpokladu bonitniho investora
s rozli¢nych investicnim portfoliem, je brano v tvahu, Ze investice v dlouhodobém investi¢nim
obdobi byly v hodnoté 8 mil. K¢ a tato ¢astka byla diverzifikovana do 3 redlnych a 7 finan¢nich
aktiv. Investice do jednotlivych instrumentd realitniho trhu byly rozdéleny do zkoumanych
investi¢nich skupin podle autor¢ina uvazeni. Na nasledujicich ptikladech je nutné zminit, ze
investor investuje pfibliznou castku 8 miliond K¢ jak v dlouhém, stfednim 1 kratkém

investiénim obdobi.

Udaje pro realna aktiva byla ziskana, jak jiz bylo zminéno, z webu CSU (czso.cz, Ceny
sledovanych druhti nemovitosti - 2013-2015, 30.12. 2016). V tabulce ¢. 2 jsou uvedeny
nakupni ceny realnych aktiv pro rok 2013.

Tabulka 2: Primérné kupni ceny realnych aktiv za rok 2013

Druh aktiva Priamérna velikost Cena (CZK) Cena celkem
(CZK)
Byt 62 m? 19 162 K¢&/ m? 1188 044
Rodinny dim 679 m3 2 534 K&/ m3 1720 586
Stavebni pozemek 481 m? 1 326 K&/ m? 637 806

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro finanéni aktiva bylo vychazeno zdaju spolecnosti a ceny byly ziskany z jejich
uvedenych stranek.

V tabulce ¢. 3 jsou uvedeny ceny vSech finan¢nich aktiv, pro rok 2013, které byly platné
k dattim 30.12. 2013 a 31.12. 2013. Pro pifevod USD na ¢eské koruny byly pouzity udaje

z kurzy.cz, kde lze nalézt, Ze v roce 2013 byl primérny kurz USD 19,565 CZK. Primérny kurz
v roce 2019 byl pak USD 22,934 CZK (kurzy.cz, 2020).
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Tabulka 3: Trzni cena finan¢nich aktiv v roce 2013

Druh aktiva Cena (CZK) Celkova investovana ¢astka

(CZK)

CS nemovitostni fond 1,036 500 000

CSOB Akciovy realitni 0,6058 500 000

Akcie Prologis 725,28 500 000

Akcie Simon Property Group 2991,49 500 000

Akcie AvalonBay Communities 2 322,37 500 000

Akcie CPI FIM SA 44,80 500 000

Dluhopisy Czech Property 102 500 000
Investments, a.s. — CP1 5,10/21

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak jiz bylo zminéno, jako celkova investice je brano cca 8. mil korun. Do realnych aktiv

bylo investovano 3 546 436 K¢. Do finan¢nich aktiv bylo investovano celkem 3 500 000 K¢.

V nasledujicich tabulkéch €. 4 a €. 5 je vidét kolik jednotlivé investice vynesly investorovi

pouhym drzenim téchto investic, tedy porovnani ndkupni ceny v roce 2013 a prodejni ceny

vroce 2019. Udaje pro rok 2019 jsou ziskany z webu estav.cz, realitymix.cz a stavebni-

vzdelani.cz. Ceny vsech realnych aktiv byly zprimérovany pro celou Ceskou republiku, kde

jako primérna cena bytu je uvazovano 52 358 K&/m?, cena rodinného domu 7078 K¢&/m3, cena

stavebniho pozemku 1250 K&/m?. Investice jsou znovu rozdéleny na redlné a finanéni pro lepsi

orientaci.
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Tabulka 4: Nakupni a prodejni cena realnych aktiv v roce 2013 a 2019

Druh aktiva Nakupni cena celkem 2013 | Prodejni cena celkem 2019
(CZK) (CZK)
Byt 1188 044 3246 196
Rodinny dim 1720 586 4 805 962
Stavebni pozemek 637 806 601 250

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 4 mizeme vidét, Ze ceny jednotlivych aktiv vzrostly téméf o polovinu, v piipadé
rodinného domu vice nez o polovinu. Vyjimku tvofi stavebni pozemek, ktery ztratil na hodnoté
0 36 556 K&. Nicméné i tak z této tabulky ¢. 4 mizeme vidét, Ze ceny nemovitosti jdou za

poslednich par let rapidné nahoru.

Pro finan¢ni aktiva je v roce 2019 vychazeno ze stejnych webt jako Vv piipadé dat pro rok
2013, nicméné udaje pro fondy jsou ziskany ke dnim 16.12. 2019 a 30.12. 2019, pro akcie
stejné tak. Vyjimku, tvoii dluhopis firmy Czech Property Investments, a.s., kde posledni kotace
dluhopisu probéhla v roce 2018, ke dni 8.11. se splatnosti v roce 2021.

Tabulka 5: Nakupni a prodejni cena finanénich aktiv v roce 2013 a 2019

Druh aktiva Nékupni cena 2013 Prodejni cena 2019
(CzZK) (CZK)
CS nemovitostni fond 1,036 1,241
CSOB Akciovy realitni 0,6058 0,9023
Akcie Prologis 725,28 2 037,92
Akcie Simon Property Group 2 991,49 3 365,57
Akcie AvalonBay 2 322,37 4 761,56
Communities
Akcie CPI FIM SA 44,80 9,70
Dluhopisy Czech Property 102 105,70
Investments, a.s. — CPI 5,10/21

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z tabulky ¢. 5 finan¢nich aktiv mizeme vidét, Ze podobné jako realna aktiva, jejich hodnota
se zvysila. Nejvyhodnéji vysla investice do akcii firmy AvalonBay Communities, ktera
Vv piepoctu na ¢eské koruny vynesla necelych 5 000 K¢, nejhtite pak akcie CPI FIM SA, které
naopak ztratily na hodnot¢, a to o vice nez 30 K¢. Piesto vSak zde miizeme vidét u vétSiny aktiv
vzestupnou tendenci rastu ceny.

3.2.1  Zhodnoceni investic za 6 let

V nasledujici tabulce ¢. 6 je mozné sledovat zhodnoceni investic dosazovanim do vzorce

pro vypocet kapitalového vynosu, dale pak procentualni zhodnoceni investice.

R=P, - P,
r=P -Py /P, *100 v % (1)
kde:
e P, jecenaprodeje, tedy hodnota investice v roce 2019

e P, jecena pofizeni, tedy hodnota investice v roce 2013.

Tabulka 6: Zhodnoceni aktiv mezi roky 2013-2019

Druh aktiva Nakupni cena | Prodejni cena Vynos (CZK) Vynos v %
2013 (CZK) 2019 (CzZK)
Byt 1188 044 3246 196 2 058 152 173 %
Rodinny dim 1720 586 4 805 962 3085 376 179 %
Stavebni 637 806 601 250 -36 556 -5,73 %
pozemek
CS 1,036 1,241 0,205 20 %
nemovitostni
fond
CSOB Akciovy 0,6058 0,9023 0,2965 49 %
realitni
Akcie Prologis 725,28 2 037,92 1312,65 180 %
Akcie Simon 2991,49 3 365,57 374,08 12,50 %
Property Group
Akcie 2 322,37 4 761,56 2 439,19 105 %
AvalonBay
Communities
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Akcie CPI FIM 44,80 9,70 -35,1 -78,34 %
SA

Dluhopisy 102 105,70 3,7 3,63%
Czech Property
Investments, a.s

Celkem 3552 623,58 8 663 690,59 5111 067,01 143,86 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 6 ukazuje, Ze nejvice ziskové aktivum je Akcie spole¢nosti Prologis, které
generuje 180 % narust kurzu, dale pak realna aktiva, konkrétné byt a rodinny dim, pouhym
drzenim nemovitosti generuji témét 180 % vynos. Podle navratnosti investic jsou, kromé& akcii
spolec¢nosti CPI FIM SA a stavebniho pozemku, aktiva ziskova. Rozdélenim vSech aktiv na
realna a financ¢ni, u readlnych aktiv nejvetsi vynos generuje rodinny diim a nejmensi pak stavebni
pozemek, kde mizeme vidét, ze stavebni pozemek je dokonce ztratovy. V téchto vynosech
samoziejmé neni zapocitana dan z nemovitosti, dan z nabyti ¢i pfevodu nemovitosti ¢i piipadny
zisk plynouci z prondjmu téchto nemovitosti apod. U finan¢nich aktiv nejlepsi zhodnoceni
muzeme vidét u akcii spolecnosti Prologis a AvalonBay Communities, nejhiife pak Akcie CPI
FIM SA a dluhopisy Czech Property Investments, a.s. CPl FIM SA je, jak jiz bylo zminéno,
dcefinou spolecnosti firmy CPI Property Group a soucasti této skupiny je Czech Property

Investments, a.s., je zde tedy vidét zajimavé porovnani téchto spole¢nosti.
Nasledujici tabulka ¢. 7 obsahuje vypocet navratnosti investic za rok, a to podle vzorce
r=(P; - P, /P, *100)/6 2
kde:
e P, je cena prodeje, tedy hodnota investice v roce 2019

e P, je cena poftizeni, tedy hodnota investice v roce 2013.

Tabulka 7: Ro¢ni vynosnost investic rok 2013

Druh aktiva Priumérné roéni zhodnoceni investic
Byt 28,83 %
Rodinny dim 29,83 %
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Stavebni pozemek -0,955 %
CS nemovitostni fond 3,33 %
CSOB Akciovy realitni 8,16 %
Akcie Prologis 30 %
Akcie Simon Property Group 2,08 %
Akcie AvalonBay Communities 17,5 %
Akcie CPI FIM SA -13,05 %
Dluhopisy Czech Property Investments, 0,61 %
a.s

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 7 vyplyva, Ze ro¢ni vynos investic je kladny, vyjimku tvoii tedy stavebni
pozemek a akcie CPlI FIM SA. Zhodnoceni neni samoziejmé tak znacné, jako za cely
dlouhodoby horizont. U zapornych investic, tedy akcii CPlI FIM SA a stavebniho pozemku, by
investor docilil ztraty cca 13 % a 0,10 %, coz by bylo na jeho uvazeni, zda by v investicich
pokracoval celych Sest let, nebo by se pokusil zménit investi¢ni strategii. Dluhopisy spole¢nosti
Czech Property Investments, a.s. meziro¢né generuji zisk alespon necelé procento. Oproti tomu

realné aktiva se zdaji z tohoto hlediska stabilné;si.

Zavérem tabulka ¢. 8 popisuje celkové zhodnoceni investovanych instrumenttt mezi roky
2013 a 2019. Pokud bychom hodnotili aktiva s rozdélenim na realna a financni, nejvétsiho
zhodnoceni mezi realnymi aktivy dosahl rodinny dim a byt, stavebni pozemek generoval ztratu,
je vSak dilezité si uvédomit, Ze stavebni pozemek nema v podstaté Zadné provozni naklady, na
rozdil od rodinného domu a bytu. Celkovy vynos z realnych aktiv vychazi cca 5 000 000 K¢.
Z finan¢nich aktiv vygenerovaly nejvétsi vynos akcie spolecnosti Prologis a AvalonBay
Communities. Pfestoze jedno finan¢ni a jedno realné aktivum je zaporné, i tak celkovy vynos
ze vSech finan¢nich aktiv vychazi stale velmi kladné a to necely 7 000 000 K¢, to je hlavné

zpusobeno diverzifikaci sestaveného portfolia.
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Tabulka 8: Celkové zhodnoceni zkoumanych aktiv v dlouhém obdobi od roku 2013 do roku 2019

Nakupni Prodejni | Investovana | Castka na konci VVnos
Druh aktiva | cena 2013 | cena 2019 ¢astka investi¢niho obdobi (CyZK)
(CZK) (CZK) (CZK) (CZK)
Byt 1188044 | 3246196 1188 044 3246 196 2 058 152
Rodinny dim | 1720586 | 4 805 962 1720586 4 805 962 3085376
Stavebni 637 806 601 250 637 806 601 250 -36 556
pozemek
CS 1,036 1,241 500 000 600 000 100 000
nemovitostni
fond
CSOB 0,6058 0,9023 500 000 745 000 245 000
Akciovy
realitni
Akcie 725,28 2 037,92 500 000 1 400 000 900 000
Prologis
Akcie Simon | 2991,49 3 365,57 500 000 562 500 62 500
Property
Group
Akcie 2 322,37 4 761,56 500 000 1 025 000 525 000
AvalonBay
Communities
Akcie CPI 44,80 9,70 500 000 108 300 -391 700
Property
Group
Dluhopisy 102 105,70 500 000 518 150 18 150
Czech
Property
Investments,
a.s
Celkem 3552 623,6 | 8663690,6 | 7046436 13612 358 6 565 922

Zdroj: vlastni zpracovani

3.3 Stifednédobé investi¢ni obdobi — 3 let

Druhym sledovanym obdobim je stfednédobé investi¢ni obdobi tii let, tedy rok 2016. Stejné
jako v ptipadé dlouhodobého investi¢niho obdobi, jsou i v ptipadé sttednédobého obdobi
investice rozdéleny na realné a finan¢ni. Data byla u realnych aktiv a finan¢nich aktiv ziskana

ze stejnych zdroja jako pro dlouhé obdobi.

Tabulka 9: Primérné kupni ceny realnych aktiv za rok 2016

Druh aktiva Pramérna velikost Cena (CZK) Cena celkem
(CZK)
Byt 63 m? 22 491/ m? 1416 933
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Rodinny diim 763 m3 2 472/ m? 1 886 136

Stavebni pozemek 557 m? 815/ m? 453 955

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je mozné si v§imnout z tabulky ¢. 9, primérné ceny realnych aktiv vykazovaly od roku
2013 rist i pokles cen, zvysil se i primé&my ,,prostor a to 1 m? u bytu, 84 m3 v ptipadé
rodinného domu. V piipadé stavebného pozemku se jedna o 76 m?. Podrobnéji je to popsano

nize. Za stejné ,,prostorna* redlna aktiva se jedna o:
e Byt 62 m? - 22 134 K¢&/m?
e Rodinny dim — 679 m3 — 2 200 K¢&/m3
e Stavebni pozemek — 481 m? — 704 K&/m?

Tudiz cena bytu se zvedla, ale cena rodinného domu a stavebniho pozemku klesly. Cena
rodinného domu z 2 534 K¢&/m?3 na 2 200 K¢&/m3, a cena stavebniho pozemku z 1326 K&/m? na
704 K¢&/m?2,

V piipadé finan¢nich aktiv se hodnoty pohybovaly nasledovné. Data pro finan¢ni aktiva byla
ziskana ze stejnych zdroji jako v pfipadé roku 2013, k datu 26.12.2016 a k 30.12.2016. Stejné
jako v piipadé v roce 2013, vyjimku opét tvoii dluhopis firmy Czech Property Investments, a.s.,
kde posledni kotace dluhopisu probéhla v roce 2018, ke dni 8.11. se splatnosti v roce 2021.

K ptevodu USD na ¢eské koruny bylo vychdzeno ze stejného zdroje jako v ptipadé roku

2013. Primérna hodnota USD v roce 2016 byla 24,432 CZK (kurzy.cz, 2020).

Tabulka 10: Trzni cena finan¢nich aktiv v roce 2016

Druh aktiva Cena (CZK) Celkova investovana ¢astka
(CZK)
CS nemovitostni fond 1,124 500 000
CSOB Akciovy realitni 0,7101 500 000
Akcie Prologis 1372,10 500 000
Akcie Simon Property Group 4 298,81 500 000
Akcie AvalonBay 4 290,99 500 000

Communities
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Akcie CPI FIM SA 6,10 500 000

Dluhopisy Czech Property 105,99 500 000
Investments, a.s. — CPI 5,10/21

Zdroj: viastni zpracovani

Jak je mozné si viimnout z tabulky ¢&. 10, hodnota finanénich aktiv vzrostla. V piipadé CS
nemovitostniho fondu hodnota vzrostla 0 0,088 K& a u CSOB Akciového nemovitostniho fondu
je to pak o necelych 0,11 K¢. Akcie vzrostly nasledovné — Prologis o 646,82 K&, Simon
Property Group o 1307,32 K¢, AvalonBay Communities o 1 968,62 a dluhopisy Czech
Property Investments, a.s. 0 3,99 K¢. Akcie CP1 FIM SA jako jediné klesly a to 38,7 K¢.

V nasledujicich tabulkach €. 11 a €. 13 jsou obsaZena data s cenami realnych a finan¢nich
aktiv v roce 2016 v porovnani s rokem 2019. Ceny vsech realnych aktiv byly zprimérovany
pro celou Ceskou republiku, jako v ptedchozim ptipadé, tedy v roce 2013. Dale bylo vyhézeno
ze stejnych cen za m?, jako v roce 2013 pro rok 2019. V tabulce ¢.11 jsou data k redlnym
aktiviim, v tabulce ¢.13 jsou finan¢ni aktiva. Jak mizeme vidét, ceny se za 3 roky drzeni
nemovitosti zvySily. U bytu cena stoupla o0 1 881 621 K¢, coz je ale o 176 531 K¢ méné nez
v roce 2013. U rodinného domu o 3 514 378 K¢ coz je dokonce o 429 002 K¢ vice, nez roce
2013. Cena stavebniho pozemku se zvedla o 242 295 K¢, cozZ je 0 205 739 K¢ vice neZ v roce

2013. V tomto ptipadé je vSak nutné brat v tivahu, Ze se jedna o jiné ,,prostory* nez v roce 2013.

Tabulka 11: Nakupni a prodejni cena realnych aktiv v roce 2016 a 2019

Druh aktiva Nakupni cena celkem 2016 | Prodejni cena celkem 2019
(CZK) (CZK)
Byt — 63 m? 1416 933 3298 554
Rodinny dtim — 763 m3 1 886 136 5400 514
Stavebni pozemek — 557 m? 453 955 696 250

Zdroj: vlastni zpracovadni

Nasledujici ¢. 12 tabulka obsahuje tidaje se stejnymi prostory jako v roce 2013, pro snazsi

porovnani.
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Tabulka 12: Nakupni a prodejni cena realnych aktiv v roce 2016 a 2019

Druh aktiva Nakupni cena celkem 2016 | Prodejni cena celkem 2019
(CZK) (CZK)
Byt — 62 m? 1372 308 3246 196
Rodinny diim — 679 m3 1493 800 4 805 962
Stavebni pozemek — 481 m? 338 624 601 250

Zdroj: viastni zpracovani

V piipadé bytu cena vzrostla o 1 873 888 K¢, to je o 184 264 K¢ méné nez v roce 2013.
V piipadé rodinného domu a stavebniho pozemku vSak mizeme mluvit o opaku. Cena
rodinného domu vzrostla 0 3 312 162 K¢, coz je 0 226 786 K¢ vice nez v roce 2013 a stavebni
pozemek vzrostl 0 262 626 K¢, coz je 0 226 070 K¢ vice nez v roce 2013. Investor, ktery v roce
2016 investoval do téchto realnych aktiv v roce 2019, m¢l vynos jen z drZzeni nemovitosti vE&tsi
nez investor, ktery investoval v roce 2013, jelikoz ceny nékterych nemovitosti v roce 2016 Sly

mirné doli a vynosy Vv roce 2019 byly piesto vétsi.

Tabulka &. 13, obsahuje udaje o nartistu ceny finanénich aktiv z roku 2016 na rok 2019. CS
nemovitostni fond stoupl na hodnoté o necelé dvé desetiny, podobné tak CSOB Akciovy realitni
fond. Akcie spolec¢nosti Prologis, AvalonBay Communities a CPI FIM SA také zvysily svou
hodnotu, a to ve stejném potadi o 665,82 K¢&, 470,57 K¢ a 3,6 K¢. Naopak akcie spolecnosti
Simon Property Group Klesly 0 933,24 K¢ a dluhopisy spole¢nosti Czech Property Investments,
a.s. klesly o 0,29 K¢, v porovnani s rokem 2013, kde akcie dcefiné spole¢nosti CPI FIM SA
naopak klesly a dluhopisy spole¢nosti Czech Property Investments, a.s. stouply. Podobné jako
redlna aktiva, mizeme u financ¢nich aktiv sledovat mensi naruast nez v roce 2013, nicméné stale
muzeme hodnotit nemovitosti jako lukrativni investici. Ceny jsou mensi i z ddvodu
makroekonomickych vlivi, jako je napfiklad inflace, ktera v roce 2013 byla 1,4 % a v roce
2016 byla inflace 0,7 % (czso.cz, 2020).

Tabulka 13: Nakupni a prodejni cena finanénich aktiv v roce 2016 a 2019

Druh aktiva Nékupni cena 2016 Prodejni cena 2019
(CZK) (CZK)
CS nemovitostni fond 1,124 1,241
CSOB Akciovy realitni 0,7101 0,9023
Akcie Prologis 1372,10 2 037,92
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Akcie Simon Property Group 4 298,81 3 365,57
Akcie AvalonBay 4 290,99 4 761,56
Communities
Akcie CPI FIM SA 6,10 9,70
Dluhopisy Czech Property 105,99 105,70
Investments, a.s. — CPI 5,10/21

3.3.1  Zhodnoceni investic za 3 roky

Zdroj: vlastni zpracovani

Zhodnoceni investic za tfi roky je vyvedeno v tabulce ¢. 14, podle stejného vzorce jako na

stran¢ 32 (1).

Tabulka 14: Zhodnoceni aktiv mezi roky 2016-2019

Druh aktiva Nakupni cena | Prodejni cena Vynos (CZK) Vynos v %
2016 (CZK) 2019 (CZK)
Byt 1372 308 3246 196 1873888 137 %
Rodinny dim 1493 800 4 805 962 3312162 221 %
Stavebni 338 624 601 250 262 626 77 %
pozemek
CS 1,124 1,241 0,117 10 %
nemovitostni
fond
CSOB Akciovy 0,7101 0,9023 0,2022 28 %
realitni
Akcie Prologis 1372,10 2 037,92 665,45 48,52 %
Akcie Simon 4 298,81 3 365,57 -933,24 -21,70 %
Property Group
Akcie 4 290,99 4 761,56 470,57 10,96 %
AvalonBay
Communities
Akcie CPI FIM 6,10 9,70 3,6 59 %
SA
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Dluhopisy 105,99 105,70 -0,29 -0,27 %
Czech Property
Investments, a.s

Celkem 3214 807,83 8 663 690,59 5448 882,76 169,49 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢.14 muzeme vidét, Zze nejlépe zhodnocené aktivum je ve sttednédobém obdobi
opét rodinny diim, za nim nasleduje byt, jako tomu bylo ve dlouhém investi¢cnim obdobi. Pokud
bychom porovnévaly rok 2013 a rok 2016, je zde vidét mensi pokles, coz je ale zplisobeno
napiiklad jiz zminénou inflaci. Z finan¢nich aktiv ale mizeme vidét, Ze stale bylo vyhodné;si
investovat do fondu od CSOB, jelikoz op&t miizeme vidét z tabulky ¢&. 14, Ze jeho zhodnoceni
je vice nez o polovinu vétsi nez v ptipadé fondu od Ceské spofitelny. Akcie vykazuji velky

pokles. Nicmén¢ krom dvou jiz zminénych ztratovych aktiv, finan¢ni aktiva stale vykazuji zisk.

Naésledujici tabulka €. 15 opét obsahuje, jako v dlouhém investicnim horizontu, vypocet

vynosnosti investic (2).

Tabulka 15: Ro¢ni vynosnost investic rok 2016

Druh aktiva Primérné ro¢ni zhodnoceni investic
Byt 46 %
Rodinny dim 74 %
Stavebni pozemek 26 %
CS nemovitostni fond 3,3%
CSOB Akciovy realitni 9,3%
Akcie Prologis 16,2 %
Akcie Simon Property Group -1,2%
Akcie AvalonBay Communities 3,65 %
Akcie CPI FIM SA 19,7 %
Dluhopisy Czech Property Investments, -0,09 %
a.s

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z tabulky ¢.15 mizeme vidét, Ze oproti roku 2013 je ro¢ni vynosnost nékterych aktiv vyssi.
Byt naptiklad o témét 20 %, rodinny dim dokonce o vice néz 40 %. Stavebni pozemek mé
ro¢ni navratnost vyss$i o vice nez 25 %. Financni aktiva maji celkem velky pokles ro¢ni
vynosnosti, a to zejména akcie firmy Prologis a to o vice nez 13 %, podobné tak akcie
AvalonBay Communities. CS nemovitostni fond ma roéni vynosnost stejnou a to 3,3 %. CSOB

Akciovy realitni fond ma nariast o 0,54 %.

Tabulka 16: Celkové zhodnoceni zkoumanych aktiv ve stiednim obdobi od roku 2016 do roku 2019

Nakupni Prodejni | Investovana | Castka na konci Vynos
Druh aktiva | cena 2016 | cena 2019 ¢astka investi¢niho (CZK)
(CZK) (CZK) (CZK) obdobi (CZK)
Byt 1372308 | 3246196 1372 308 3246 196 1873 888
Rodinny dim | 1493800 | 4805962 1493 800 4 805 962 3312 162
Stavebni 338 624 601 250 338 624 601 250 262 626
pozemek
CS 1,124 1,241 500 000 550 000,00 50 000
nemovitostni
fond
CSOB 0,7101 0,9023 500 000 640 000 140 000
Akciovy
realitni
Akcie 1372,10 | 2037,92K¢ | 500000 742 600 242 600
Prologis
Akcie Simon | 4 298,81 3 365,57 500 000 391 500 -108 500
Property
Group
Akcie 4 290,99 4 761,56 500 000 554 800 54 800
AvalonBay
Communities
Akcie CPI 6,10 9,70 500 000 795 000 295 000
FIM SA
Dluhopisy 105,99 105,70 500 000 498 650 -1 350
Czech
Property
Investments,
a.s
Celkem 3214 807,8 | 8663690,6 | 6704732 12 825 958 6 121 226

Zdroj: vlastni zpracovadni

Zavérem po celkovém zhodnoceni z tabulky ¢.16 je jiz znamo, ze nejvétsi vynos piinesl opét
rodinny dim. Investovana ¢astka byla nejvétsi tudiz i zhodnoceni tohoto aktiva je velmi kladné,
také je zhodnoceni dokonce vétsi, nez tomu bylo v roce 2013, kde se ¢astka pohybovala mirné
ptes 3 000 000 K¢, od roku 2016-2019 se aktivum zhodnotilo dokonce o 3312 162 Kc.
Podobné je na tom stavebni pozemek, ktery generoval vynos 262 626 K¢, ktery, jak bylo mozno
vidét, byl v roce 2013 zaporny. V piipad¢€ bytu je to naopak, v roce 2013 byl v tomto piipadé
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zisk pres 2 000 000 K¢, vroce 2016 mluvime vSak o vynosu 1 873 888 K¢, tedy snizeni.
Finan¢ni aktiva ndpodobné, zhodnoceni je viditelné nizsi, avSak napiiklad akcie spolecnosti
CPI1 FIM SA oproti roku 2013, se zhodnotily a vynesly necelych 300 000 K¢&. Celkem je vynos
mensi neZ v roce 2013 0 444 696 Kc.

3.4 Kratkodobé investiéni obdobi — 1 rok

Poslednim sledovanych obdobim je obdobi jednoho roku, tedy rok 2018. Uvedena data byla

ziskéana ze stejnych zdroji jako v ptipad¢ dlouhodobého a sttednédobého investi¢niho obdobi.

Tabulka 17: Pramérné kupni ceny realnych aktiv za rok 2018

Druh aktiva Pramérna velikost Cena (CZK) Cena celkem
(CZK)
Byt 63 m? 26 226 1652 238
Rodinny dim 799 m3 2 655 2121 345
Stavebni pozemek 557 m? 976 543 632

Zdroj: vlastni zpracovani
Z tabulky ¢. 17 mtizeme vidét, Ze ceny se oproti roku 2016 zvysily a v pfipadé rodinného
domu se zvysily 1 pruimérné prostory. Nicméné aby bylo mozné porovnani, tak stejn¢ jako
Vv piipad¢ roku 2016, nasleduji ceny za stejné ,,prostorna* aktiva a to:
e Byt: 62 m? - 25 810 K¢&/m?
e Rodinny dim 679 m3 — 2 256 K¢&/m3

e Stavebni pozemek 481 m? — 843 K¢&/m?

Miizeme tedy vidét, Ze cena bytu se zvedla o vice nez 3 000 K&/m?, cena rodinného domu

0 56 K&/m? a cena stavebniho pozemku o 139 K&/m?.

Finan¢ni aktiva se pohybovaly nasledovné. Vychdzeno bylo ze stejnych zdroji jako
v dlouhém a stfednim ¢asovém horizontu k datim 31.12. 2018 a 28.12. 2018. K ptevodu USD
na Ceské koruny bylo vychazeno ze stejné¢ho zdroje, kde priimérné cena USD pro rok 2018 byla

21,735 CZK (kurzy.cz, 2020).

Tabulka 18: Trzni cena finan¢nich aktiv v roce 2018

Druh aktiva Cena (CZK) Celkova investovana ¢astka

(CZK)
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CS nemovitostni fond 1,191 500 000

CSOB Akciovy realitni 0,7147 500 000

Akcie Prologis 1251,50 500 000

Akcie Simon Property Group 3614,75 500 000

Akcie AvalonBay 3719,08 500 000

Communities

Akcie CPI FIM SA 10,10 500 000

Dluhopisy Czech Property 105,70 500 000
Investments, a.s.

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 18 si miizeme viimnout nartistu u CS nemovitostniho fondu. Naopak dluhopisy

spolecnosti Czech Property Investments, a.s. klesly o necelych 0,30 K¢. Klesly také akcie

spole¢nosti Simon Property Group, Prologis a AvalonBay Communities.

Nasledujici tabulky ¢.19 a ¢. 21 obsahuji udaje s cenami redlnych a finan¢nich aktiv v roce

2018 a v roce 2019. Ceny realnych aktiv jsou znovu zprimérovany pro celou CR a bylo

vychéazeno ze stejnych cen za m? pro rok 2019, jako v pedchozich investi¢nich obdobich.

Reélna aktiva jsou znovu rozdélena do dvou tabulek, kde tabulka ¢. 21 obsahuje tidaje se

stejnymi ,,prostory* pro snazsi porovnavani.

Tabulka 19: Nakupni a prodejni cena realnych aktiv v roce 2018-2019

Druh aktiva Nakupni cena celkem 2018 | Prodejni cena celkem 2019
(CZK) (CZK)
Byt — 63 m? 1652 238 3 298 554
Rodinny dtim — 763 m3 2121 345 5400 514
Stavebni pozemek — 557 m? 543 632 696 250
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Z tabulky €. 19 mtizeme vidét nartst oproti roku 2016 u vSech redlnych aktiv, vynos z téchto

aktiv je tedy logicky pak niz$i, nicmén¢ zde mizeme vidét, Ze ceny nemovitosti stoupaji a dale

pravdépodobné stoupat budou, a to jesté rychleji nez doposud.

Tabulka 20: Nakupni a prodejni cena realnych aktiv v roce 2018 a 2019

Druh aktiva Nakupni cena celkem 2018 | Prodejni cena celkem 2019
(CZK) (CZK)
Byt — 62 m? 1600 220 3246 196
Rodinny dtim — 679 m3 1531 824 4 805 962
Stavebni pozemek — 481 m? 405 483 601 250

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 20 si miizeme vSimnou, Ze 1 za stejné ,,prostory* realnd aktiva zaznamenala

narust hodnoty. Byt vzrostl 0 227 912 K¢, rodinny dim o 38 024 K¢ a stavebni pozemek vzrostl

0 66 859 oproti roku 2016. Pfipadny vynos by byl tedy mensi.

Tabulka 21: Nakupni a prodejni cena finan¢nich aktiv v roce 2018 a 2019

Druh aktiva Nakupni cena 2018 Prodejni cena 2019
(CzZK) (CZK)
CS nemovitostni fond 1,191 1,241
CSOB Akciovy realitni 0,7147 0,9023
Akcie Prologis 1251,50 2 037,92
Akcie Simon Property Group 3614,75 3 365,57
Akcie AvalonBay 3 719,08 4 761,56
Communities
Akcie CPI FIM SA 10,10 9,70
Dluhopisy Czech Property 105,70 105,70
Investments, a.s. — CPI 5,10/21

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 21 ukazuje, Ze kromé& akcii Simon Property Group a CPI FIM SA, se hodnota

finan¢nich aktiv zvedla. Akcie spole¢nosti Simon Property Group klesly o necelych 250 K¢,
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akcie spole¢nosti CPI FIM SA o 0,4 K¢. Nejveétsi nartst zaznamenaly akcie AvalonBay
Communities a akcie Prologis. Dluhopisy spole¢nosti Czech Property Invesments, a.s. jsou

tézko porovnatelné, protoze jak jiz bylo zminéno, posledni kotace dluhopisu probé¢hla v roce

2018.

34.1

Zhodnoceni investice za 1 rok

Zhodnoceni investic za jeden rok je pocitano podle vzorce uvedeného na stran¢ 32 (1).

Tabulka 22: Zhodnoceni aktiv za 1 rok od 2018 do 2019

Druh aktiva Nakupni cena Prodejni cena Vynos (CZK) Vynos v %
2018 (CzZK) 2019 (CzZK)
Byt 1 600 220 3246 196 1645976 102 %
Rodinny dim 1531 824 4 805 962 3274138 214 %
Stavebni 405 483 601 250 195 767 49 %
pozemek
CS 1,191 1,241 0,05 4,20 %
nemovitostni
fond
CSOB Akciovy 0,7147 0,9023 0,1876 26,24 %
realitni
Akcie Prologis 1251,50 2 037,92 786,42 62,84 %
Akcie Simon 3614,75 3 365,57 -249,18 -7,64 %
Property Group
Akcie 3719,08 4 761,56 1042,48 28,03 %
AvalonBay
Communities
Akcie CPI FIM 10,10 9,70 -0,4 -3,96 %
SA
Dluhopisy 105,70 105,70 0 0%
Czech Property
Investments, a.s
Celkem 3546 230,04 K¢ | 8663 690,59 K& | 5117 460,56 K¢ 144,31 %
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Z tabulky €. 22 si mizeme v§imnout, Ze zhodnoceni realnych aktiv je oproti roku 2016 niZzsi,
Vv piipad¢ bytu a stavebniho pozemku dokonce o vice nez 30 %. Nejvyhodnéji tedy stale vychazi
investice do rodinného domu. Finan¢ni aktiva zaznamenaly zhodnoceni v piipad¢ akcii
Prologis a to vice nez 60 %. Nejvétsi pokles naopak je vidét u akcii CPI FIM SA, které v roce
2016 generovaly vynos vice nez 50 %. Akcie Simon Property Group jsou stale prodélecné,
nicmén¢ ztrata je mensi o vice nez 10 %. Celkovy vynos v tomto investi¢nim obdobi niz§i nez
ve sttednédobém investicnim horizontu, a to o necelych 26 %. V kratkém investicnim horizontu

neni pocitana ro¢ni vynosnost investic, nebot’ se jedna o obdobi trvajici jen jeden rok, tedy

celkové zhodnoceni je totozné s ro¢ni vynosnosti vSech aktiv.

Tabulka 23: Celkové zhodnoceni zkoumanych aktiv v kratkém obdobi od roku 2018 do roku 2019

Néakupni | Prodejni |Investovana Castka na konci Vinos
Druh aktiva | cena 2018 | cena 2019 ¢astka investi¢niho obdobi (CyZK)
(CZK) (CZK) (CZK) (CZK)
Byt 1600220 | 3246196 | 1600220 3246 196 1645 976
Rodinny dim | 1531824 | 4805962 | 1531824 4 805 962 3274138
Stavebni 405 483 601 250 405 483 601 250 195 767
pozemek
CS 1,191 1,241 500 000 521 000 21 000
nemovitostni
fond
CSOB 0,7147 0,9023 500 000 631 200 131 200
Akciovy
realitni
Akcie 1251,50 2 037,92 500 000 814 200 314 200
Prologis
Akcie Simon | 3614,75 3 365,57 500 000 461 800 -38 200
Property
Group
Akcie 3719,08 4 761,56 500 000 640 150 140 150
AvalonBay
Communities
Akcie CPI 10,10 9,70 500 000 480 200 -19 800
FIM SA
Dluhopisy 105,70 105,70 0 0,00 0,00
Czech
Property
Investments,
a.s
Celkem 3546 230,18 663 690,6| 6537527 12 201 958 5664 431

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 23 opét zobrazuje celkové zhodnoceni aktiv za rok 2018 az rok 2019. Mlizeme
vidét, Ze se zhodnotila vétSina aktiv, jak jiz napovidaly pfedchozi tabulky. Realnd aktiva
vynesla oproti roku 2016 mensi vynos konkrétn¢ byt a stavebni pozemek, stejn¢ tak financni
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aktivum CSOB Akciovy realitni fond, nicméné ostatni finanéni aktiva, konkrétn& akcie Prologis
a AvalonBay Communities generuji vEétsi vynos nez v roce 2016. Déle pak po odecteni
ztratovych aktiv, je celkovy vynos kladny, coz indikuje skute¢nost, ze investice do nemovitosti
jsou stale vyhodné. Po celkovém zhodnoceni, nejvétsi celkovy vynos byl generovan v dlouhém
investi¢nim obdobi, tedy za rok 2013, a to 6 595 922 K¢, nejmensi za rok 2016 tedy ve sttednim

investi¢nim horizontu a to 6 121 226 K¢.

3.5 Majetkova aktiva a dalSi mozZné zhodnoceni

V piedchozich kapitolach bylo zjisténo, jaky kapitalovy vynos generuji investice v podstaté
pouhym drzenim. V této podkapitole je uvedeno, jaky dodateény dichodovy vynos by
jednotlivé investice generovaly, kdyby se investor rozhodl, v piipadé realnych aktiv,
nemovitosti pronajimat, jaké srazky ze zisku v podobé napiiklad dani by musel odecist,
v piipad¢ finan¢nich aktiv, jaky generuji dodate¢ny vynos kupiikladu vyplacené dividendy ¢i

kupony, a jak by vypadal tedy finalni zisk.

Nasledujici tabulka ¢. 24 obsahuje zohlednéni pronajmu nemovitosti a z toho plynouci zisky
a odpocty. Udaje pro najemné byly ziskany z webii hypoindex.cz a zpravy.aktualne.cz. Ceny

byly zprimérovany pro celou Ceskou republiku.

Zahrnuté obdobi je dlouhodoby ¢asovy horizont, tedy v tomto piipadé rok 2013. Podle tdaji
z hypoidex.cz (hypoindex.cz, 2019) se najemné v roce 2013 najemné vysplhalo na 90—148 K¢
za m? je brano tedy jako vychozi skute¢nost, Ze vyse nidjemného byla 119 K&/m? v roce 2013.
Déle je brano jako vychozi skute¢nost, ze priméma velikost prodiavaného bytu ¢inila 62 m?
v roce 2013, rodinného domu 679 m3 a stavebniho pozemku 481 m?. Dalsi skuteénost je ta, Ze
se pocita s tim, Ze naklady spojené s pojisténim nemovitosti, rizné opravy, naklady spojené

S provozem nemovitosti apod. plati majitel, tedy zisk se snizi 0 30 % ro¢né.

Tabulka 24: Generovani piijmi z nagjmu v dlouhém investi¢nim obdobi

Aktivum Najemné Ro¢ni Naklady 30 Zisk Zaob let
najemné %
Byt 7378 K¢ 88 536 K¢ 26 560,8 K¢ 61 975,2 371851,2
K¢ K¢

Rodinny 80 801 K¢ 969 612 K¢ | 290883,6 K¢ | 678728,4 |4072370,4
dim K¢ K¢

Stavebni 57 239 K¢ 686 868 K¢ | 206 060,4 K¢ | 480807,6 | 2884 845,6
pozemek K¢ K¢
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Celkem 145418 K¢ | 1745016 K¢ | 523 504,8 K¢ | 1227511 | 7329067,2
K¢ K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka €. 24 naznacuje, ze ptijmy z ptipadného pronajmu by generovaly velmi piiznivy
zisk. Nutno vsak podotknout, ze opravdu omezena skupina lidi, by byla ochotna dat vice nez
80 000 K¢ za pronajem rodinného domu. Je tedy doporu¢ovano vychazet z aktualnich nabidek
portalt v dané lokalite, kde se realné aktivum nachazi, a podle ziskanych udaju stanovit cenu
prondjmu. Tento ptijem je spiSe pro informaci, nicméné¢ realn¢ by se toto nejspise nestalo. Dale
je také nutno brat v potaz, ze po pfevodu nemovitosti je vlastnik povinen zaplatit dan z nabyti
nemovitosti a béhem drZeni nemovitosti dan nemovitych véci, tedy zisk by se jeste pokratil po
vyméfe vSech nemovitosti. Ddle pak taktéz mlze investor generovat dichodovy vynos
z finanénich investic, a to prostiednictvim dividend a kupontl, které jsou vyplaceny

spole¢nostmi.

V piipad¢ zisk a ztrat z investic je nutné si tedy uvédomit, ze do ob&hu vstupuji v piipadé
realnych aktiv jiz zminéné rizné dang, které se plati bud’ na zacatku nebo na konci investi¢niho
obdobi, nebo po celou dobu drzeni nemovitosti. Tyto dan€ se vycisluji z celkového piijmu,

2¢

celkovych ,,m“*, které investor vlastni apod, ¢astky jsou tedy pak rtizné. V ptipadu pronajimani

nemovitosti se zisk, jak bylo jiz zminéno, také krati, tedy celkova suma se vzdy lisi.

V piipadé finan¢nich aktiv musi investor pocitat s tim, ze v piipadé fondu se plati vstupni
naklady, nékteré sice nebyvaji uctovany piimo investorum, nicméné snizuji vykonost fondu.
Dale pak jsou u fondt kuptikladu uvedeny doporucené doby trvani investic, které mohou byt
mnohdy i povinné. V ptipadé fondu CSOB Akciovy realitni je doporuéena doba investice 6 let,
ptipadné i vice, u CS nemovitostniho fondu je to 5 let. Podobné tak v p¥ipadé akcii, kde je nutné
oc¢ekavat tzv. burzovni poplatky. Tyto poplatky sice nebyvaji pfevazné vysoké, vétsinou okolo

1 %, nicméné je nutno s nimi také operovat. Dale pak mlzeme pocitat s tim, Ze u akcii a

oy e
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4 VLASTNI DOPORUCENI PRO INVESTORY

Tato kapitola vychazi zkomparace a analyzy zkoumanych investic vztahujicich se

k realitnimu trhu a dale se zamé&fuje na vlastni doporucéeni pro investory.

Na zéklad¢ uvedenych modelovych piikladi autorka doporucuje ve vSech investi¢nich
horizontech investovat jak do realnych, tak do finan¢nich aktiv. Dochazi tak k diverzifikaci
rizika investi¢éniho portfolia. Investor musi zvazit vSechny vyhody a nevyhody investic,
kuptikladu u akcii znamych spolecnosti, kde se investuji vétsi castky a riziko je vétsi, maji ale
zajiSténou relativné vysokou likviditu. Nemovitosti se vyznacuji mensi likviditou, ale také
mensi rizikovosti. Byt’ se nemovitosti zdaji byt vice vynosové vSeobecné neni dobré byt zavisly
jen na jednom druhu investic, tzn. investovat pouze do jednoho druhu aktiv, tedy naptiklad jen
do zminénych nemovitosti, nebo jen do akcii. Diverzifikovat investi¢ni portfolio je prvni krok

k aspéchu.

V uvedenych ¢asovych horizontech bylo mozné si vS§imnout, Ze vétsi vynos generovaly
spiSe realn4 aktiva, nicméné v kratkém investicnim horizontu byvaji vyhodné;jsi finan¢ni aktiva
z diivodu jiz zminénych vyplaceni dividend. Dale pak je nutné brat v ivahu, ze redlna aktiva
byvaji povazovana za dlouhodobé investice, tedy i kdyz se neptedpoklada vyraznéjsi pokles,
¢loveék neni schopen ovlivnit vyvoj trhu, tedy 1 pfipadny vétsi pokles. Diverzifikace portfolia

muze byt pro investora pojistka proti vétSim ztratam.

Jak jiz bylo zminéno, nemovitosti jsou tedy obecné¢ mén¢ likvidni a finan¢ni aktiva vice
rizikové. S nemovitosti se poji niZsi riziko a jak bylo moZné vidét, béhem celé¢ho investi¢niho
obdobi, bylo jen jedno realné aktivum ztratové, a to jen v dlouhém Casovém horizontu. Dale
bylo vidét, Ze finan¢ni aktiva jsou opravdu vice rizikové. Nemovitosti pedstavuji investice,
které mizeme realné vidét a jsou tedy privetivejsi. Ze zjisténych udajl, az na vyjimky, se
potvrdil fakt, Zze ceny nemovitosti stoupaji, a tedy jejich atraktivita také. Nemovitost, ktera byla
pofizena pied 7 lety se rekordné zhodnotila. U finan¢nich aktiv musime pocitat s tim, Ze na né
pusobi dalsi faktory jako inflace, ménovy kurz atd., ale také svétlo, které na sebe jednotlivé
spolecnosti vrhaji, jaky maji spolCenosti, V jakou dobu celkovy kapital ¢i jaka je soucasna
situace ve svété apod. od toho se odrazeji pak jejich trzni hodnoty. Zajimavé bylo sledovat
pokles akcii, spojeny s epidemii koronaviru od tnora 2020, témét vSechny akcie zacaly rapidné
klesat na trzni hodnoté. Nejhorsi propad byl ve vétsin€ piipadt v dubnu 2020. Ocekavalo se, ze
ceny nemovitosti naberou stejny spad, nicméné opak je pravdou, podle riiznych nazori

realitnich odborniki ceny naopak jesté porostou.
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ZAVER

Investice ovliviiuji kazdodenni zivot kazdého Clovéka. At se jednd o predplatné online
streamovaci platformy ¢i ¢asopisu, o podporu oblibené skupiny, pouzivani bankovnich uéti ¢i
nez kdy dfive, lidé investuji kazdy den a ani si to vlastné neuvédomuji. | pro mnoho obc¢anu
béznym spoifenim penéznich prostiedkli na stavebni spofeni svych déti, v podstaté clovek

investuje, protoze dana ¢astka se né¢jakym zptisobem zhodnocuje podle aktualnich Grokd.

Tato bakalarskd prace se zabyvala investovani do rtznych produkti realitniho trhu
v riznych ¢asovych horizontech. Nejprve byly pfedstaveny teoreticka vychodiska, kde byly
popsany diilezité pojmy souvisejici s bakalarskou praci. Dale pak prakticka c¢ast byla zaméfena
na investi¢ni moznosti na realitnim trhu pomoci modelovych ptikladd. Investice byly rozdéleny
na realné a finan¢ni. Redlnd aktiva zastupoval byt, rodinny diim a stavebni pozemek. Finan¢ni
aktiva pak CS nemovitostni fond, CSOB Akciovy realitni fond, akcie spolecnosti Prologis,
Simon Property Group, AvalonBay Communities, CPI FIM SA, Orco Property Group, a dale
pak dluhopisy Czech Property Investments, a.s.. Zkoumanym investi¢nim obdobim byl

dlouhodoby, stiednédoby a kratkodoby investi¢ni horizont.

Prvnim sledovanym obdobim byly roky od 2013 do roku 2019, tedy dlouhodoby ¢asovy
horizont. V tomto obdobi nejlepSich vysledki dosahovala zkoumana realna aktiva, lepsi
procentudlni vynosnosti vSak dosahly akcie firmy Prologis. Nicméné nejvétsi vynos piinesl
rodinny diim, poté byt a pak akcie Prologis. V tomto obdobi byla zaznamenana dv¢ ztratova
aktiva, a to akcie CPI FIM SA a stavebni pozemek. Ve sttednédobém ¢asovém horizontu, tedy
od roku 2016 do roku 2019, byl zaznamenan opét nejvétsi narlst u realnych aktiv, a to dokonce
Vv pfipadé bytu a stavebniho pozemku, vyssi, nez kdyby aktivum pofidil vroce 2013.
Procentuélni nejlepsi zhodnoceni v tomto obdobi dosihl samoziejmé rodinny dim. V piipadé
finan¢nich aktiv byla zaznamenana dokonce dvé aktiva ztratova a to akcie Simon Property
Group a dluhopisy Czech Property Investments, a.s.. Akcie spole¢nosti CPI FIM SA byly
v tomto roce naopak ziskové. V kratkodobém casovém horizontu stejné jako v predchozich
obdobich, nejlépe byly zhodnoceny redlna aktiva. V ptipadé rodinného domu vynos dokonce
vzrostl, u bytu a stavebniho pozemku naopak klesl. CSOB Akciovy realitni fond zvysil svij
vynos, stejn¢ tak akcie Prologis a AvalonBay Communities. Akcie CPI FIM SA byly v tomto
roce ztratoveé, stejné tak akcie Simon Property Group, nicméné ztrata v ptipad¢ akcii Simon
Property Group byla mens$i nez v ptipadé roku 2016. Nakonec praktické ¢asti prace byly
zohlednény aspekty jako dichodovy vynos majetkovych aktiv a dal$i mozné zhodnoceni

investic, konkrétn¢ realnych aktiv.
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Nakonec pak bylo uvedeno vlastni doporuceni pro investory za pomoci komparace realnych
a finan¢nich produktl realitniho trhu a nasledné vyhodnoceni vsech ¢asovych horizontt. Bylo
doporuceno ve vSech investi¢nich horizontech portfolio diverzifikovat, aby nedoslo k vétSim

ztratam, snizilo se riziko a investice generovaly zisk.
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