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Investovat do bytu? Ano, ale obezretné
a rozhodné ne pres hypotéku
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Roc¢ni mira inflace v zafi vystoupala na osmnact procent, a ackoli mési¢ni inflace od 1éta
klesa, hodnota penéz se ztraci pied o¢ima. Dlouhou dobu drzely pozici pojistky proti inflaci
nemovitosti, ale ani ty ted’ riist spotiebitelskych cen zdaleka nepokryji. Navic se zastavil rast
jejich cen a v nékterych pripadech uz mtze dochazet i k poklesu.

Presto dava investice do nemovitosti stdle smysl, protoze kratkodobé kolisani trhu
neptedstavuje pro dlouhodobou investici vazné riziko. Jen je potieba jesté dikladnéji vybirat
a zvazovat vSechny okolnosti.

,Investice do bytu se z dlouhodobého hlediska vzdy vyplati. Je tieba si dobie vybrat,
posoudit stavebné-technicky stav a zohlednit provozni naklady, fika Zdenka Klapalova,
jednatelka ¢eské odnoze britské realitni a poradenské spolecnosti Knight Frank a prezidentka
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

,Pokud se investofi zaméti na vhodny typ nemovitosti, ma tato oblast investic stale zajimavy
potencidl,” fiké investor a majitel expertniho portalu Dluhopisy.cz Jitiho Meséros. ,,Investor
by mél mit na paméti skute¢nost, ze kdo ma nyni k dispozici volné finan¢ni prostfedky, tak
bude mit vétsi vyjednavaci prostor pii diskusi o cen¢ nemovitosti z druhé ruky. Dnes uz
pominula doba, kdy se na jeden byt piislo podivat Ctyficet zajemct a jednalo se o tom, kdo
da vic,” dodava.

V piipad¢ investice do nemovitosti se momentaln¢ stfetava nékolik zmén, kterymi trh
prochazi. Prvni je stagnace cen u byt v novych developerskych projektech a zacatek jejich
poklesu u starSich byt nebo v nékterych lokalitach. Muze se tak zdat, ze v piipad¢ koupé
nemovitosti investor o své penize vlastné pfijde. Jenze investice do bytu je dlouhodoba

a m¢la by dokéazat podobné vykyvy prekonat.

Nikdo ted’ sice nedokaze jasné fici, jak se realitni trh bude chovat, avSak panuje shoda, ze by
se m¢l vyhledové zase nastartovat. Developefi mluvi o odloZené poptavce, kterd se ma
predevsim v Praze opét vratit.

., Ith se skutecn¢ zastavil, ale je to zastaveni doCasné. Lidé, ktefi maji hotovost, v tuto chvili
logicky vyckavaji, nicméné poté budou hledat bezpe¢nou investici. A jak ndm ukazuje
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kontinualné uz dvacet let rostou,* fik4 naptiklad majitel investi¢ni skupiny Trigema Marcel
Soural.

Na druhou stranu vidime rtst najmt, které budou pravdépodobné i nadale zdrazovat —
minimalné do doby, nez se vrati hypote¢ni sazby nékam ke tfem procentiim. Vysoké uroky

a dalsi omezeni, které zptisobily v zafi dvaaosmdesatiprocentni propad objemu poskytnutych
hypoték, tlaci lidi do hledani najmu, pfi¢emz ani nadjemnich byti na trhu neni zavratné
mnozstvi.

Predevsim pak v Praze, kde se nedostatek bytt jen pteleje z vlastnického bydleni k tomu
najemnimu. ,,Obecné plati, Ze bytli v Praze neni dost. Mélo se stavi a stary bytovy fond se
obnovuje pomalu. Praha je z divodu piilezitosti, které¢ nabizi pro domadci, ale i zahrani¢ni
obcany, magnet. Najemné z toho diivodu roste, tvrdi Klapalové a dodava, ze doba

investorum pieje a l1ze nakoupit za ptiznivéjSich podminek. ,,Byt 1ze také vcelku rychle
a dobfe pronajmout,* pfipomina.

V takovém piipadé mize byt investice do nemovitosti za ucelem prondjmu smysluplna,
navic ve chvili, kdy mohou nékteré byty zleviovat. ,,Najmy jsou aktualné asi o dvacet az
tficet procent vyssi nez pred rokem. Nikdo ale nedokaze urdit, jak dlouho tomu tak
jesté bude. Nakup nemovitosti za icelem nasledného pronajmu je dlouhodobou
zalezitosti a investor by mél ve svych vypoctech pocitat i s variantou poklesu najmu,*
upozoriiuje Michal Pich z realitniho serveru RealityCechy.cz.

Kdo by vsak chtél investovat do najemniho bytu skrze hypotéku, mize se mu stat, ze bude
svou investici dale dotovat. Jak vyplyva z neddvné analyzy spole¢nosti UlovDomov.cz,
najmy zustavaji zdrazovani navzdory stale vyrazné levnéjsi nez splatky aktudlnich hypoték.

»V minulosti byly bud’ nizké ceny nemovitosti a vysoké sazby, nebo drahé nemovitosti
a nizké sazby. Nyni jsou ceny bydleni i irokové sazby na rekordnich hodnotach,

a proto se navratnost investic do nemovitosti vyrazné prodlouzila,” dodava Pich.
Nejleps$i navratnost podle néj stale vychazi u malometraznich byta kategorie od 1+kk
do 2+1.

Na co si tedy pfi zvazovani investice do nemovitosti dat pozor? Na rozdil od minulych let je
nutné sledovat naptiklad provozni narocnost bytu, a tedy 1 provozni ndklady. ,,Najemné se
zvysuje, nebot’ se pro fadu zajemct stalo vlastnické bydleni nedostupné,* upozornuje
Klapalova.

,» 10 je dano nejen aktudlni cenovou hladinou, ale zejména nizsi dostupnosti hypoték.
Zajemce o najem vsak bude peclivé posuzovat jak uroven najemného, tak i vysi poplatki
spojenych s bydlenim,* ptfipomind. Energeticka uspornost bytu se tak stava zdsadnim
parametrem.

Dilezité je brat v potaz také kupni silu v dané lokalité, jestli nemovitost potiebuje
rekonstrukci, kolik se hradi do fondu oprav, jestli je v dosahu zastavka vetejné dopravy,
nebo jak je to s parkovanim. To vSe mlize vyrazné¢ ovlivnit nejen poptavku, ale i vysi
budouciho najemného.



