T

HOSPODARSKE NOVINY

SPECIALNI PRILOHA

SVET NEMOVITOSTI

Realitni fondy

Jsou jednim

z nejoblibenéjsich zptisob,
jak zhodnotit kapital

a ochranit ho pred inflaci.
Pii nedostatku zkuSenosti
ale nesou i riziko.

Nizozemsko v Praze

Benthem Crouwel
Architects neprosazuje
uspésné projekty jen

v Nizozemsku. Stoji tieba

i za navrhem nadrazi v Brné.
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Realitni fondy v Cesku.
Kde hledat vynos
a na co si dat pozor

A\ 4

e$i miluji investice do nemovi-

tosti, ,cihla“je pro mnohé sym-

bolem jistoty. I proto zastavaji

reality a realitni fondy jednim

znejoblibengjsich zptisobi, jak

zhodnotit kapital a ochranit ho
pred inflaci. Zjistili jsme, jaké ptilezitosti trh
aktudlné nabizi, kde lze ¢ekat zajimavé vyno-
je pfimy nakup bytu, domu nebo komer¢ni-
ho prostoru za i¢elem pronajmu ¢i spekulace
narust ceny. Vyzaduje ale vysoky vstupni kapi-
tal, znalost trhu a ¢asto i osobni angazovanost
pti spravé nemovitosti.

Stale vice investorti proto voli realitni fondy,
které umoziuji investovat mensi ¢astky a vy-
uzit profesionalni spravu portfolia. V Cesku
funguji desitky otevienych retailovych fond
i fondu kvalifikovanych investort s raznou
strategii, rizikovosti a likviditou. Zajem roste
i o crowdfundové platformy, které nabizeji
moznost podilet se na konkrétnich develo-
perskych projektech. Lakaji na vyssi poten-
cialni vynosy, ale nesou i vyssi rizika spojena
s vyvojem projektu nebo bonitou developera.

Nejvyssi, ¢i nejstabilnéjsi vynos

Pii srovnani s pfimym nakupem nabizeji ne-
movitostni fondy, zejména ty retailové, vétsi
diverzifikaci a zpravidla vyssi likviditu. Podi-
ly Ize ¢asto prodat zpét fondu v fadu tydnt.
Jan Traxler, privatni investi¢ni poradce a od-
borny garant portalu Nemovitostni-fondy.cz
a FKI-fondy.cz, fika, Ze ¢isté vynosy se u ne-
movitostnich fondi zpravidla pohybuji kolem
péti az osmi procent ro¢né a nejinak by tomu
mélo byt i vnasledujicich letech. ,Dlouhodobé
diky infla¢nim dolozkam trzby z ndjmu pozvol-
narostouas timihodnota nemovitosti,“fika.

Fondy kvalifikovanych investort (FKI) jsou
talem. Umoznuji investovat do developmentu,
uvérovych produktt ¢i specifickych segment.
Vynosy zde mohou byt vyssi, ale rizika také.
Development je cyklicky, nese riziko nedo-
konceni projektu ¢i zmény trznich podminek.
FKI jsou z podstaty malo regulované, proto-
7e se pocCita s tim, Ze investor rizika posoudi
sam. Nizka regulace ale vede k $iroké paleté
moznosti, kam investovat,“ upozoriiuje Radim
Dohnal z Capitalinked.com.

Odbornici se shoduji, Ze v nasledujicich le-
tech bude trh atraktivni pro vét$inu realitnich
fondu. Nejvyssi vynosy lze obecné ocekavat
tam, kde se spojuje dlouhodobé silna poptav-
ka, stabilni najemci a schopnost fondu efektiv-
né fidit naklady i obsazenost. To jsou i dtivody,
pro¢ nejstabilnéjsi zhodnoceni piinaseji fondy
zaméiené na retailové parky.

»Spolehlivé funguje i segment logistiky
a slibné se vyviji také kancelarské budovy,
které si v minulych letech prosly cenovou ko-
rekci. Nejvyssi vynosy z ndjmt obecné nabizeji
vyrobni aredly, ty vSak patti k nejrizikovéjsim.
Najit nového ndjemce do vyrobnich prostor

vy

nosy z najjmu dlouhodobé vykazuji reziden¢ni

nemovitosti. Vétsinu zhodnoceni u nich tvori
rist trzni ceny.

Podle Erika Janovského, partnera skupiny
Mint, bude v$ak vyznam najemniho bydleni
dlouhodobé rast, hlavné ve vétsich méstech.
,U institucionalnich pronajimatelti mate fle-
xibilitu, kvalitu a transparentni piistup. Sou-
Casné se novych bytu stavi malo a potizeni
vlastniho bydleni je pro mnoho domacnosti
slozité,“ tika Janovsky.

Podobné vidi budoucnost i Petr Skoch
z Creditas investi¢ni spole¢nosti. ,Mezi neja-
traktivnéj$imi segmenty podle mé zistanou
logistické, skladové a vyrobni aredly. Nasledo-
vat je bude reziden¢ni najemni bydleni, a to
vzhledem k problémim s dostupnosti vlast-
niho bydleni a risstem najmu.*

Jan Kolb z Wood & Company pak upozoriiu-
je nakancelarské nemovitosti v Praze. ,Firmy
si opét zacinaji uvédomovat dalezitost kvalit-
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niho pracovniho prostiedi ajejich zaméstnan-
ci stale vice vinimaji potiebu byt jeho soucasti.
Nabidka modernich prostor je v Praze velmi
omezena, coz v kombinaci s vysokou poptav-
kou vytvatisilny zaklad pro rast najmu i hod-
noty téchto aktiv,“ fika Kolb.

Atraktivitu realitnich investic zasadné ovliv-
nuje vyvoj urokovych sazeb a inflace. Vysoké
urokové sazby v poslednich letech zdrazily
financovani, coz vedlo ke sniZeni investi¢ni
aktivity a poklesu cen nékterych komer¢nich
nemovitosti. Zaroven klesl zajem o nové akvi-
zice a fondy vice zvazuji navratnost investic.
yInflace naopak zvysila provozni naklady, ale
Castecné byla kompenzovana ristem najmd,
hlavné u logistickych a retailovych prostor,*
vysvétluje Skoch.

S postupnym snizovanim sazeb se vSak ob-
liba realitnich fondt i pfimych investic zveda.
,NiZ§i sazby posiluji atraktivitu realitnich fon-
da. Klesajici vynosnost spoticich produktt pii-
vadiinvestory pravé k nim, protoZe nabizi vy-
hodny pomér vynosu a rizika,“ dopliuje Kolb.

Jak vybrat ten spravny
Pro tspéch investice je klicovy vybér vhodné-
ho fondu. Odbornici se shoduji, Ze zdkladem je
pochopit, jak fond generuje vynos. Zda spravu-
je a pronajima jiz hotové nemovitosti, vénuje
se developmentu nebo napftiklad poskytuje
avéry developertim. ,Development je vyrazné
rizikovéjsi, ale také potencidlné vynosnéjsi.
Nékteré fondy toirtzné kombinuji a dalsi tie-
bajen poskytuji a¢elové ptijcky developertim,
to je zase jiny druh byznysu a rizika,“ upozor-
nuje Traxler.

Investor by mél také vénovat pozornost
tomu, kdo za fondem stoji. ,Zkusenost, dtivé-
ryhodnost a motivace tymu jsou kli¢ové. Vel-

/»..... e

Realitni fondy se t&si rostouci oblibé. To diky vyhodnym vynosiim i dobré likvidité.
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Nejvyssi vynosy
byvaji tam, kde

se spojuje silna
poptavka, stabilni
najemci a schopnost
fondu efektivné ridit
naklady i obsazenost.

kou roli hraje také samotna strategie fondu,*
tika Kolb. Spoluzakladatel nemovitostniho
fondu Trigea Tomas Trcka doporucuje sledo-
vat zejména manazery fondu a jejich dlouho-
dobé cile. ,,Divéru by mély dostat etablované
fondy s transparentni strategii a vizi. Urcité
bych se vyhnul fondtim, které vytvotil a spra-
vuje napiiklad developer proto, aby do fondu
mohl prodavat svoje nemovitosti,“1ika Trcka.

Dalsim krokem je analyza portfolia. Jaké
nemovitosti fond vlastni, jakd je jejich obsaze-
nost, délka najemnich smluv (WAULT), tivéro-
vé zatiZeni (LTV) a naklady na spravu. ,Nikdy

byste neméli investovat do fondu, pokud se
vam jeho projekty nelibi,“ pfipomina Traxler.
Dulezité je sledovat i historickou vykonnost,
i kdyz nezaruc¢uje budouci vynosy.

U FKI fondu je podle Dohnala zasadni moz-
nost nahlédnout do znaleckych posudkii a pec-
livé zvaZovatrizika. ,] mirnd zména diskontni
sazby silné zméni vyslednou cenu. Pti rozho-
dovani o investici do nemovitostnich FKI bych
trval na moznosti nahlédnout do posledniho
i predposledniho posudku,” fika Dohnal.

Konkurence roste, prostor ubyva
Cesky trh je dnes podle expertti silné konku-
renc¢ni, zejména v oblasti fondti zaméfenych
na pronajem nemovitosti. Na portale Nemo-
vitostni-fondy.cz je nyni 35 otevienych ne-
movitostnich fond zaméfenych primarné
na pronajem nemovitosti, na sesterském por-
tale FKI-fondy.cz pak dalsich 24 FKI fond za-
meéfenych primarné na development.
yZakladat dnes dalsi realitni fond dle mého
nazoru nema smysl, konkurence uz je obrov-
ska a pted novymi fondy ma velky naskok,*
konstatuje Traxler. Divody jsou jednoduché:
kazdy investor da radéji prednost jiz velkému
zavedenému fondu nez néjakému malému no-
vému hraéi. Sanci mohou podle néj mit fon-
dy od velkych developert, ptipadné od bank.
Srustem objemu spravovanych prostiedki
se Ceské fondy ¢astéji poohliZeji po ptileZitos-
tech v zahranidi. ,Je to logicky krok, jak po-
kracovat v riistu,“1ika Kolb. Potvrzuji toi ¢isla:
ve sttednia vychodni Evropé byl loni se zhruba
¢tvrtinovym podilem na celkovém objemu in-
vestic Cesky kapital nejaktivnéjsi. Podle Treky
se viak letos na domacim trhu objevuje velké
mnozstvi zajimavych nemovitosti, nejenom
v kancelarském segmentu.
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Investice do realitnich fondti nejsoubezrizika.
Kromé trznich vykyvii, zmén v poptavce ¢i tro-
kovych sazbach je tiebasledovat i miruzadluzeni
fondu, kvalituspravy a transparentnost.,,Pokud
sejedna o nemovitostni FKI, pak je nutné vnimat
i délku investice, ktera zpravidla byva tfi a vice
let,“ upozornuje Tomas Oplistil z Realia Group.

Rizikem je i pfipadna koncentrace portfo-
lia na jeden segment nebo region, stejné jako
zavislost na konkrétnim najemci. U develop-
mentu zase hrozi zpozdéni, nedokonc¢eni nebo
zména trznich podminek. Nedokonceny pro-
jekt ale nepfinasi ani zadny realny vynos.
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Novy byt pfimo v centru Prahy?
Pripravte si skoro ctvrt milionu korun na metr

Ceny nemovitosti v Cesku lamou dal$i a dal3i rekordy. Byty v novostavbach, kterych se v prvnim
ctvrtleti roku prodavalo nejvic, staly v Cesku v préiméru témé 129 tisic korun za metr ¢tvereni.
V samotném centru Prahy si ale kupci museli ptipravit skoro 241 tisic za metr. Cihlové byty pak
vychazely v celorepublikovém priiméru skoro na 82 tisic a panelové na 62 tisic korun za metr,
vyplyva z analyzy Hypox Semafor, kterou ptipravuje spolecnost Flat Zone.

Za kolik se prodavaji byty cena bytu v tis. K&/m?
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Zabrat misto autem, nebo
kolem? Mésta budou muset
volit, fika Pascal Cornips

enthem Crouwel Architects

patii mezi zavedena studia

v domovském Nizozemsku

a zaroven se uspésné prosa-

zuje i v ciziné. V Cesku by se

tézko hledal dalsi architekto-
nicky ateliér ze zahranici, kterému se v po-
slednich letech podatilo ziskat tolik pozo-
ruhodnych zakazek od soukromych i vetej-
nych investord.

Studio stoji za navrhem budouciho brnén-
ského nadrazi, ale i staveb pro nejbohatsi
tuzemské developery. ,Cesky trh je pro nas
uspésny a i nasi klienti jsou spokojeni s nasi
odbornosti, proto budeme radi délat v Cesku
dalsi projekty,” fika Pascal Cornips, partner
spole¢nosti Benthem Crouwel Architects.

Jako prvni jste v Cesku ziskali projekt Rezi-
dence Nadrazi Zizkov. Bytovy komplex mél
podle pfedstavinvestoranazakladé vyjimky
stat uzpred estilety, ale jeho vystavbabyse
mélarozjet azvroce piistim. Praha pro celé
azeminakladového nadrazi Zizkovschvalila
zménu tizemniho planu teprveletos vdubnu.
Je dobfe, Ze se projekt zdrzel?

Obecné si nemyslim, Ze to je vyhoda. Existuje
ale fada davod, pro¢ projekty trvaji dlouho.
Jsme na to udlouhodobych projektt, do nichz
je zapojena fada tcastniki nebo se nachazeji
ve slozité lokalité, pomérné zvykli. Na stejné
véci narazime v Nizozemsku i dal$ich zemich,
kde pracujeme.

Casové naro¢nost je jedna z velkych vyzev
vrealitni branzi, potazmo ve stavebnictvi. Mé-
nime mésta a zplisob Zivota vnich a chceme je
pretvaret k lepSimu.

JenavrhipoSestiletech stale aktualni? Jste
otevieni drobnym iipravam?

Ipo této dobé stale vnimam kvality a silu pro-
jektu. Dochazi k drobnym tGpravam, naptiklad
ve vnittnich dispozicich, ale jde pouze o zmé-
ny k lepsimu. Podstata navrhu se nezménila,
je stale stejna.

Rikate, Ze jste zvykli éekat, jak je to s rych-
losti vyfizeni projektii jinde?

Kazda zemé ma své vlastni specifické problé-
my, se kterymi se musi vyporadat. At uz jde
o povolovani nebo kapacity dodavatele, coz
muze vystavbu zpozdit také.

V bezprostiednim okoli a diky vyjimce ¢as-
te¢né i samotném arealu nakladového na-
drazi Zizkov se uz fada bytovych doms po-
stavila. V planu je vystavba tramvajové tra-
ti, cyklostezky, $kolek, skol, zelené i rekon-
strukce pamatkové chranénébudovy. Jak se
vam plany zamlouvaji?

Néco jsem zaznamenal, ale nemam vy¢erpava-
jici ptehled o tom, co se v izemi déje. Chapu
ambice zlepsit vefejnou dopravu a kvalitu to-

hoto velmi dtleZitého prestupniho uzlu. Nage
zku$enost s mésty, jako je Brno, ale také Am-
sterdam a Rotterdam, je takova, Ze nadrazi
mohou zvysit potencial rozvoje mésta. Ale je
zde mnoho zainteresovanych stran - mésto,
jeho obyvatelé, developefi a v ptipadé Ceska
také Sprava Zeleznic. Ti v§ichni maji své vlastni
priority a ambice.

Obzvlast projekty vlakovych nadrazi jsou
slozité a hledanijednoduchého fesenije to, co
nas architekty bavi délat. Trvaji dlouho ajsou
s nimi spojené vysoké investice. Je opravdu
klicové, aby se to nakonec povedlo. Jsem sku-
tecné zvédavy, co se v pristich letech bude dit
s hlavnim nadrazim v Praze.

Zminil jste Brno, kde se postavi podle vase-
ho navrhu nové nadrazi. Tento projekt, zda
se, bézi podle harmonogramu. Planujete se
do projektu zapojit v budoucnu nad ramec
autorského dozoru?

Projekt vstupuje do dalsi faze tykajici se pro-
jektové dokumentace abudeme se naném po-
dilet. Otazkouje, vjakém rozsahu. Jsme piipra-
veni ptinést nase odborné znalosti do dalsich
etap. Radi bychom se plné zapojili az do konce
projektu. Nejsme tam jen od toho, abychom
udélali krasny navrh. Mame zkusenosti s pro-
jekty vlakovych nadrazi v Nizozemsku i jinde
v Evropé.

Navrh nadrazi v Brné jste zpracovali spolec-
né s nizozemskym studiem West 8. Lisi se
jeho design od jinych nadrazi, ktera jste na-
vrhovali?
S West 8 spolupracujeme ¢asto a zasadni je
pro nas i nas$ lokalni partner - ateliér AS000.

Samoziejmé urcité konkrétni véci tam
byly odlisné, ale tekl bych, Ze $lo o mali¢-
kosti. Vytvarime design, ktery odpovida
zkuSenostem cestujicich. Cilem je, aby se
lidé na velkém nadrazi dokazali dobte zo-
rientovat. Druhd véc je, ze by nadrazi mélo
byt z provozniho hlediska vzdy funkéni.
A mozZna tfeti véc je kulturni kontext a ten
je opravdu specificky pro mésto Brno a vel-
mi se li$i od stanic, které jsme navrhli v Ni-
zozemsku nebo v Pafizi.

Myslim, Ze jednim z divodd, proc¢ jsme
v této soutézi uspéli, bylo to, Ze jsme vetejny

Foto: Benthem Crouwel Architects

interiér v nadrazni hale vyprojektovali tak,
aby zapadl do architektonického kontextu
mésta Brna. A plati to o to vice, Ze se jedna
o nové nadrazi. Oblouky, které jsme navrhli,
poskytuji prostor pro cestujici. Myslim, zZe
jsouklicovym prvkem projektu. Leti$té mize
byt kdekoliv, ale vlakové nadrazi by mélo sku-
te¢né odrazet ptijezd do mésta, a tedy i kul-
turu tohoto mésta.

Pro Nizozemsko nebo tieba danskou Kodan
je specificka pokrocila infrastruktura pro
cyklisty. A to véetné parkovacich kapacit
u nadrazi. Ziskava cyklodoprava na oblibé
ivzemich, které nejsou tak rovinaté?
Navstévuji nas hodné projektové skupiny
ze zahranici, které si do Nizozemska ptijizdé-
ji prohlédnout cyklistickou infrastrukturu.
TakZe ano, vidime rostouci popularitu a zajem
0 jizdni kola, napiiklad v PafiZi.

V poZadavcich na nové nadrazi v Brné je
samoziejmé i ischovna kol. Hodné jsme pii
navrhu rozmysleli, kam ji umistit a jakou by
méla mit kapacitu. Nakonec jsme pro ni vy-
tvorili dvé mista, aby méli lidé dokonalé na-
pojeni na cyklotrasy. Kdyz totiz uschovnu
kol date na spravné misto, lidé budou jezdit
na kolech vice.

Je pravda, ze v Cesku mate kopce a jinou
Kkrajinu neZ u nas, ale jizdni kolo neni v Nizo-
zemsku oblibené jen proto, Ze je tam rovina.
Myslim, Ze je popularni i z toho davodu, Ze
nezabere tolik mista jako auto. Ve méstech se
tvoti dopravni zacpy, proto budou kola podle

~/

V zahranici
potfebujeme
mistni partnery.
Spoluprace s témi
v Cesku se nam
zamlouva.

ci mésta se potykaji s omezenym prostorem.
A kopce lze dnes snadno prekonat diky elek-
trokoltim. TakzZe si myslim, Ze vyznam cyklo-
dopravy do budoucna vzroste.

Samoziejmé nové brnénské nadrazi bude
mit parkovi$té pro auta, ale pokud by obliba
kol v budoucnu vzrostla na ukor automobilt,
navrh umoznuje pfeménit parkovaci mista
za stani pro jizdni kola.

Vsimla jsem si, ze se v architektonickych
soutézich neziidka spojujete s jinymi ate-
liéry. Délate to bézné i doma v Nizozemsku,
nebojetospisevasestrategie vCeskuajinde
vzahranici?

Presné tak, je to nase strategie pro mezina-
rodni projekty. V ramci Nizozemska si zvlad-
neme udélat v podstaté v§echno sami, presto
navazujeme spoluprace i doma. V zahranici
v$ak mistni partnery potiebujeme a spolu-
prace s nimi se nam docela zamlouva. Vénu-
jeme hodné asili, abychom nasli ty spravné.
Do spoluprace ptinasime nase odborné zna-
losti z Nizozemska, ale zaroven si uvédomu-
jeme, Ze na novém trhu potfebujeme lokalni
experty - architekty, inZenyry ¢i konzultanty.
A navic si myslim, Ze tato spoluprace nespoci-
va jen ve vypomoci, ale pfedstavuje skutecné
propojenti, jez ptinasi mnoho tvirdi sily a po-
siluje obé strany.

Ptiloha: Svét nemovitosti

+ Reditel specialnich projektii Alet Mohout  « Editorka Alena Duskové « Grafika a zlom VizuaIn{ studio Economia + Obchod a inzerce Daniel Hort (daniel.hort@economia.cz)
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Nadrazi v Rotterdamu. Kromé toho, Ze md naplno slouZzit cestujicim, je koncipované tak, aby odpovi-

dalo charakteru mésta.

Napada vas néco konkrétniho, co jste si
ze spoluprace s architekty ze zahrani¢i od-
nesli nebo oni od vas?

Naptiklad na ¢eském trhu se byty navrhuji vka-
tegoriich 2+kk, 3+kk, 4+kk. To je zakladni zna-
lost, ale pronasje tonové, protoze v Nizozemsku
mamejinou typologii bydleni. Z toho davodu se
lokalni partner hodi. Na druhou stranu dokaze-
me do projektu pfinést novy pohled na véc. Je
fascinujici sledovat, jak kombinaci riiznych zna-
losti vznika néco nového - tfeba novy typ bytu
nebo méstského domu. Pravé spoluprace napiic¢
obory ¢asto piindsi nejzajimavéjsi inovace.

Odkud berete inspiraci pro praci vy?

Myslim, Ze ji vzdy nejprve ovliviiuje lokalita,
nasleduji otazky - co klient hled4, jaky pro-
blém potiebujeme vyfesit a podobné. Kdyz se

» Komentar

Foto: Benthem Crouwel Architects

podivate na nase ceské projekty - a vSechny
jsou pomérné velkého rozsahu - jak na Ziz-
kové, tak i ve Ctvrtém kvadrantu, uvidite,
7e jsme se pii navrhu inspirovali konkrétni
lokalitou.

Brownfield s byvalou Zelezni¢ni trati v kom-
binaci s kvalitou zelené na Zizkové ajeho kras-
nymi parky nas pfimély vyprojektovat urbani-
stické schéma, které se od toho standardniho
opravdu lisi. Inspirovali jsme se zakiivenymi
liniemi koleji a zeleni. Misto blokt budov po-
dél ulice nebo standardnich méstskych blokt
jsme umistili v§echny budovy podél kiivky
linie pozemku a vytvorili v centru projektu
velky krasny park.

Vas projekt se od okolnich rezidenénich blo-
ku skutecné lisi, ale nenahrala tomu sku-

tecnost, Ze pozemek pro Rezidenci nadrazi
Zizkov je na rohu a ve tvaru trojihelniku?
Ano, to mate pravdu. A mozna Ze kombinace
standardnich projekttia toho nasehoje sprav-
na, protoze ptinasi do oblasti kontrast.

Uzjste zminil projekt Ctvrtykvadrantnado-
stavbu Vitézného namésti v Praze 6. Jak po-
kracuje?

Dokon¢ili jsme architektonickou studii a za-
Cali jsme pracovat na izemnim rozhodnuti.
Budeme pripravovat veskerou dokumentaci
pro povoleni. Tento projekt jde zatim o néco
rychleji nez na Zizkové. Investor projedna-
va zamér s ruznymi odbory, IPR, pamatkafi...
Na tomto projektu spolupracujeme s mistnim
studiem OVA, v ném? pracuji velmi talentova-
ni lidé. Na ¢eském trhu funguji mezinarodni
architektonicka studia, ale je tu také dost kva-
litnich ¢eskych ateliért.

Jak nalézate do projektii ceské partnery?
Razné. Zacalo to vybérovym fizenim na ter-
minal prazského letisté. To jsme nevyhrali,
ale seznamili jsme se diky nému se studiem
ral5, s nimz jsme spole¢né soutézili na pro-
jektu Rezidence Nadrazi Zizkov. Pozdéjijsem
se najiné soutézi seznamil s panem Opocen-
skym z OVA. Parkrat jsem sedél také v poroté
architektonické soutéze. Poznal jsem tu uz
hodné lidi. Cesi jsou docela otevieni a vase
kultura se mi libi.

V Cesku stoji vas ateliér jesté za projektem
Valley Olbrachtova, kteryje o urbanistickém
feSenibudouci stanice metra D Olbrachtova
v Praze. Uchazite se o dal$i zakazky na Ces-
kém trhu?

Urc¢ité chceme ziskat dalsi, ale v tuto chvili
nemuzu oznamit nic aktudlniho. Myslim, Ze
Cesky trh je pro nas uspésny a i klienti jsou
snasi odbornosti spokojeni. Proto se budeme
radi podilet i na dalsich projektech v Cesku.

Nova pravidla DPH u nemovitosti. Co se méni
od Cervence 2025?

Denisa Krocova, Manager Tax, BDO

ozsahla novela zdkona o dani z pfi-

dané hodnoty (DPH) zvefejnénda

v prosinci loniského roku ptinesla
mnoho zmén. Véts$ina z nich zacala platit
od letosniho 1. ledna. Novinky souvisejici
s nemovitymi vécmi byly schvaleny s po-
sunutou u¢innosti od 1. cervence leto$niho
roku. A to zfejmé proto, aby se na né verej-
nost, zejména podnikatelé v oblasti deve-
lopmentu, stihli dostate¢né ptipravit. Jaké
nejpodstatnéj$i zmény se vas mohou do-
tknout?

Nejvyznamnéjs$i zménou je v prvni radé
novy koncept zdanéni novostaveb. Od 1. ¢er-
vence bude DPH podléhat pouze prvni doda-
ni novostavby uskute¢néné béhem dvou let
primarné od kolaudace. Dalsi ptipadné pted-
prodeje, i pokud k nim dojde béhem dvouleté
lhtity, jiz budou osvobozené od DPH. Pti sou-
Casné Gpravé je pritom nutné zdanit veskeré
dodavky, ke kterym dojde béhem podstatné
delsi pétileté lhuty.

Pokud by k prvnimu dodani novostavby do-
$lo az po uplynuti dvou let, naptiklad v ptipa-
dé, Ze se majitel rozhodne nemovitost po do-
konceni pronajimat, bude takové dodani také
osvobozené.

Moznost takzvaného dobrovolného zdané-
ni ale i nadale ztstava platna. Zalezi oviem
na platci, zda nemovitost DPH zatiZi. Casto se
tak déje z dvodu zachovani souvisejiciho na-
roku na odpocet. Je-li kupujicim platce, nebo
nové i osobaregistrovana k dani vjiném c¢len-
ském staté EU, musi k tomuto dobrovolnému
zdanéni udélit souhlas. Zaroven i prondjem
prostor slouzici k ekonomické ¢innosti na-
jemce bude nové mozné dobrovolné zatizit
DPH i pro osobu registrovanou k dani v EU,
atoibezjejiho souhlasu.

Nova uiprava zakona méni také definici tak-
zvané podstatné zmény dokoncené stavby,
ktera mtize znovu spustit povinnost zdanit
dodani star$i nemovitosti. Za podstatnou
zménu se nové povazuje situace, kdy staveb-
ni prace vedou ke zméné vyuziti nebo pod-
minek obyvani daného objektu - typicky se
jedna o rekonstrukce, nastavby, ptistavby
nebo rozsahlé opravy. Zaroven vsak musi
naklady na tyto upravy, vynaloZené osobou,
ktera bude nemovitost nasledné prodavat,
presdhnout 30 procent zakladu dané z Gplaty
za toto dodani.

Pokud jsou obé podminky splnény, prvni
nasledujici dodani takto zménéné nemovi-
tosti podléha DPH. Povinnost zdanit dodani
se pfitom vztahuje i na ptipady, kdy samotna

podstatnd zména jesté neni dokoncena. Da-
nova povinnost vSak kon¢i po uplynuti dvou
let od dokonc¢eni zmény, zpravidla tedy od ko-
laudace.

Zda bude prodej zatizen DPH, nebo od ni
bude osvobozen, tak nové miiZe ovlivnit i sa-
motna vyse prodejni ceny po provedeni zmén.

Aktualizovana byla i definice stavebniho
pozemku, jehoZ dodani v ramci ekonomické
¢innosti platce vzdy podléha 21 procentni saz-
bé DPH. Nové zakon vyslovné uvadi konkrétni
spravni ukony, které z pozemku ¢ini stavebni
pozemek pro t¢ely DPH.

Stavebnim pozemkem se tak rozumi poze-
mek, na némz Ize - na zakladé tizemné plano-
vaci dokumentace vydané obci, vymezenim
zastavéného uzemi nebo rozhodnutim sta-
vebniho Grfadu - umistit stavbu pevné spoje-
nou se zemi.

Nadale plati, Ze také pripravné stavebni pra-
ce,jakoje odlesnéni, iprava terénu, privedeni
siti nebo zpevnéni pristupovych cest, mohou
z pozemku ucinit stavebni pozemek, pokud
jejich tcelem je budouci vystavba.

Vyjimku predstavuji ptipady, kdy je z ob-
jektivnich okolnosti zfejmé, Ze pozemek, byt
formalné zastavitelny, nelze zastavét stavbou
pevné spojenou se zemi, nebo je takové zasta-
véni krajné nepravdépodobné.

Jaké jsou podle vas do budoucna nejvétsi
vyzvy designu pro architekty. Je to udrzi-
telnost, normy nebo standardy bydleni, roz-
rustajici se mésta...?

Rekl bych, Ze vechny véci, které jste zmini-
la, jsou relevantni. Mozna i zasadni. Myslim,
Ze rist mést neni takovy problém, ale postu-
py a regulace se budou muset vyftesit, jinak
se prili§ zpomalime. MoZna nejvétsi vyzvy
se tykaji zivotniho prostiedi a udrzitelnosti.
Vidime to na kazdém nasem projektu a z ka-
7dého z nich se u¢ime vice. Domnivam se
piitom, Ze nasim ukolem je stavét udrzitelné.
Znalosti a technologie jsou jiz pomérné dale-
ko, ale musi najit rovnovahu také s finan¢nim
kontextem.

Hodné lidi vnima udrzitelnéjsi vystavbu
zanaléhavou. Jde o to,aby nebyla drazsi, ale
stala se tou nejlepsi alternativou i z finané-
nich nakladu.

Snazime se navrhovat udrzitelné budovy
v kontextu modularniho designu, materia-
14, ale také energii. Je potfeba zcela zménit
zpusob, jakym premyslime a navrhujeme. Uz
to nemuzeme délat tim starym. Budovy jsou
dnes zdravéjsi, naSe mésta lepsi, zelenéjsi, lépe
propojena vefejnou dopravou.

Kdybyste mél jmenovat jen jeden projekt,
ktery z nich je pro vas osobné diilezity?
Hlavni nadrazi v Brné. Je to velmi dobry pii-
klad odbornych znalosti nasi kancelafe. Ma
velky vyznam pro vefejnou sféru a stejné tak
i pro mésto Brno. Nejedna se ale jen o archi-
tekturu ve smyslu krasné budovy. Skute¢né
jde o rozvoj této nové ¢asti mésta. O nameésti,
park, dostupnost tramvaje na vlakové nadra-
7, stejné tak pési pristup k ni. Nové nadrazi
v Brné se stane dtilezitou soucasti méstského
7ivota, ma vyznam pro spoustu riznych lidi
a podstatné je i pro mé osobné. Je ¢est navr-
hovat takové projekty.

Pro urc¢eni stavby bytového a rodinného
domu bude nové rozhodujici aktualni nebo
urozestavénych staveb budouci zapis zpuso-
bu vyuziti v Registru izemni identifikace ad-
res anemovitosti (RUTIAN) a rusi se tak odkaz
na stavebni zakon.

V neposledni fadé je diileZité pfipomenout
zménu tykajici se odvodu DPH pii dodani ne-
movitosti vlastnimu zaméstnanci platce, ktera
je G¢inna jiz od zac¢atku tohoto roku. Zamést-
nanec se nové povazuje za takzvanou spojenou
osobu z pohledu DPH pti dodani nemovité
véci. Proto je tieba nové odvést DPH z tak-
zvané ceny obvyklé, pokud by tiplata za danou
nemovitost byla nizs$i nez jeji trzni cena.

Denisa Krocova
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Investice do nemovitosti
muze zhatit energeticka
neefektivita a skryté vady

dobré nemovitosti uz neroz-

hoduje jen lokalita, pfedpo-

kladany vynos a cena za metr

¢tvereéni. V dobé energetic-

ké nestability, klimatickych

zmén a rostouci digitalizace

je kli¢ové porozumét, co se skryva za fasadou.

Vysoké provozni naklady, zastaralé techno-

logie a $patna energeticka efektivita. To jsou

faktory, které snizuji atraktivitu komer¢nich

nemovitosti. Investoii i ndjemci dnes poza-

duji vic nez jen dobrou lokalitu - chtéji data,

uspory, ESG (environment, social, governance)

strategii a technologickou ptipravenost. Do

realitniho trhu stéle vice promlouvaji tech-

nologie, digitalizace provozu budov se dnes
povazuje za novy standard.

Data od spravy budov nestaci

yInvestofi potfebuji mit objektivni piehled
o skute¢ném stavu nemovitosti. Nejen v oka-
mzikukoupé, aleivramci dlouhodobého fizeni
svého portfolia, aby byli schopni presnéji od-
hadnout budouci naklady, identifikovat skry-
ta rizika a stanovit realistickou navratnost
planovanych investic. Bez kvalitniho tech-
nicko-ekonomického auditu dnes vstupujete
do transakce prakticky naslepo,* upozornuje
Simon Palupc¢ik, senior manaZer poradenské
spole¢nosti BDO pusobici pies tficet let na tu-
zemském trhu.

Audit zkouma nejen technicky stav, ale také
ekonomickou udrzitelnost provozu, smluv-
ni vztahy a investi¢ni potteby v horizontu az
deseti let. V. mnoha ptipadech investoti bez
auditu podceni naklady Zivotniho cyklu nemo-
vitosti. AZ pii provozu se pak ukaze, Ze je nut-
né investovat do vymény technologii, oprav
plasté budovy ¢i do feSeni poruch, které nebyly
ziejmé pii bézné prohlidce.

Experti radi prostudovat dokumentaci bu-
dovy, statistiku zavad a vSechny systémy
za osobni Gcasti klienta fadné odzkouset.
Samotnd existence reviznich zprav, stejné
jako zajisténi spravy profesionalnim facili-
ty managementem (spravou budov - pozn.
red.) spole¢nosti, nemusi garantovat dobrou
kondici objektu.

yFacility manazefi mohou mit tendenci
bezproblémovost papirové vykazovat a pod-
cenovat udrzbu. To se nasledné projevi ne-
¢ekanymi zavadami a provoznimi vypadky
-vytaht, klimatizace, topeni, pfipadné mutize
zatékat do stiechy -, to vSe muZe zpusobit
neplanované investice. Investor je pak nu-
ceny poskytnout slevy z najemného, ¢i do-
konce najemce ztraci. Pokud se k tomu ptida
nedostatec¢né pojistné oSetfeni, planovana
finan¢ni udrzitelnost investice bere rych-
le za své,“ varuje Zdenék Zabilansky, senior
manazer BDO.

Investofi by také méli zvazit moznost po-
nechat ¢ast kupni ceny do¢asné stranou jako
zaruku proti ptipadnym skrytym vadam. Ten-
to postup, bézny v nékterych zemich zapadni
Evropy, umoziluje fesit pfipadné skody bez
nutnosti zdlouhavého soudniho sporu.

Co pujde do Srotu

Jednim z nejrychleji navratnych opatfeni
je zvyseni energetické efektivity. Typicky
se jedna o vyménu starych motora, ¢erpa-
del a osvétlovacich téles, zénovou regulaci
vytapéni, nasazeni LED osvétleni, EC venti-
latorti nebo motoru tfidy IE3+. Navratnost
téchto investic byva obvykle mezi dvéma
az péti lety.

,Zakladni modernizace technologii mtize
mit vyznamny dopad na provozni naklady,*
tika Zdenék Kaplan, senior manazer BDO, a do-
dava: ,DileZitdjeiautomatizace. Zatizeni bézi
jen tehdy, kdy?Z je to skute¢né potieba.“

Dalsi opatfeni zahrnuji snizovani ztrat a re-
kuperaci tepla. Firmy instaluji ORC systémy
(systémyk vyrobé elekttiny nebo tepla - pozn.
red.) nebo vyméniky pro zpétné ziskavani
energie. Zatepleni rozvodi, izolace technolo-
gickych zatizeni a rekuperace vzduchu pfispi-
vaji ke zlepseni tepelné bilance.

Kefektivnimu fizeni spotieby energie poslou-
7i také kontrola nakladové struktury a porov-

nani provoznich vydaji s podobnymi objekty.
Na zakladé téchto dat 1ze odhalit nesrovnalosti,
prenastavit sluzby nebo optimalizovat smluvni
podminky s dodavateli energii a tdrzby.

Efektivnim nastrojem pro optimalizaci spo-
tfeby energie vbudovach je systém fizeni ener-
getiky budovy BEMS (Building Fnergy Man-
agement System). Funguje jako digitalni mo-
zek budovy - shromazduje data z métidel, ¢idel
a zafizeni (svétla, vytahy, CO, senzory), vy-
hodnocuje je a automaticky upravuje provoz.

,Dobfe nastaveny BEMS pfinasi aspory
mezi 10-30 procenty v zavislosti na stavu bu-
dovy, predchazi porucham a zvysuje komfort,“
tika Kaplan. Moderni systémy umoziiuji no¢ni
atlum, regulaci podle obsazenosti, monito-
ring kvality vzduchu a integraci s ERP (pod-
nikovym informaénim systémem - pozn. red.)
i spravou dobijecich stanic.

Piesné fizeni usnadnuje ESG reporting a cer-
tifikaci budov - naptiklad LEED ¢i BREEAM.
Internet véci (IoT), edge zafizeni a mobilni
aplikace zajistuji vzdaleny dohled i prediktivni
udrzbuy, ktera predchazi nezadoucim vypad-
ktim a prodluzuje Zivotnost technologii.

Vyrabéjte vlastni energii

Nestabilita trhu s energiemi vede firmy k in-
vesticim do vlastni vyroby elekttiny: fotovol-
taiky, kogenerace a hybridnich systémi. Ty
kombinuji vyrobu, bateriova ulozisté a pii-
padné zaloZzni zdroje.

»Nejde jen o ispory, ale i 0 nezavislost a bez-
pecnost provozu. Stale vice firem se snazi zbavit
jednostranné zavislosti na dodavkach energie
odvelkych distributort. Vlastni vyroba energie
umoznuje i leps$i predikovatelnost naklad,*
vysvétluje Kaplan. Vyhodou jsou i energetické
komunity - skupiny objektt sdilejici prebytky
energie v ramci jednoho firemniho arealu.

Flexibilita spotieby umoziiuje optimalizo-
vat néklady a ptizptsobit spotfebu cenam.

Mate ESG report? A miuzeme ho vidét?
Evropska regulace ptinasi nové pozadavky vy-
plyvajici ze smérnice CSRD (Corporate Sustai-
nability Reporting Directive) a systému emis-
nich povolenek EU ETS. Ty nuti firmy sledovat
asnizovat svou uhlikovou stopu. ,Dekarboni-
zace neni jen otazkou image. Je podminkou
pristupu ke kapitaluikonkurenceschopnosti,*
konstatuje Palup¢ik. Firmy proto prechaze-
ji na obnovitelné zdroje (FVE, vitr, bioplyn),
elektrifikuji procesy, zavadéji tepelna ¢erpadla
akompenzac¢ni opatienijako vysadbu strom
nebo nakup uhlikovych kredita.

»Stale vice firem instaluje fotovoltaické pa-
nely na stfechy svych budov, pfipadné buduje
vétrné turbiny tam, kde to ptirodni podminky
umoznuji. V nékterych sektorech, jako je ze-
médélstvi nebo potravinaistvi, se ve vétsi mite
vyuziva také bioplyn. Vznika z organickych
odpadti alzejej vyuzit k vyrobé tepla, elektiiny
nebo jej upravit na biometan a nasledné vtla-
¢et do plynarenskych distribu¢nich soustav,“
popisuje Kaplan.

Experti také sleduji, jak si v souladu s glo-
balnimi cili Patizské dohody stale vice firem
stanovuje ambici6zni cile dosahnout uhlikové
neutrality nejpozdéji do roku 2050. ,Tyto zavaz-
ky ale nezustavaji jen na papite. Firmy pfipra-
vuji detailni klimatické strategie, které zahrnuji
konkrétni milniky a casovy plan,“tika Palupcik.

Najemci dnes vyzaduji ESG certifikace, niz-
ké emise a provozni efektivitu. Budovy bez
dat o Scope 2 a Scope 3 mohou byt vyfazeny
z tendrt a stat se obtizné pronajimatelnymi.
,Nékteti najemci si bez ESG reportu objekt
ani neprohlédnou, upozornuje Zabilansky.
Pravé proto je sbér kvalitnich dat, jejich ana-
lyza a prezentace vsouladu s o¢ekavanim trhu
zasadni soudasti fizeni aktiv.

Budoucnost realitniho trhu se formuje ted.
Mezi ispés$né nemovitosti se zafadi ty, které
kombinuji provozni tspory, digitalni kont-

Audit jako punc kvality Nemovitost by méla byt posuzovdna z nékolika hledisek. Podstatny je technicky stav, energetickd ndroc¢nost i Zivotnost budovy,
ale i vybaventi. Investor by mél zohlednit vSechna potencidlni rizika.

~

Investori casto

bez auditu podceni
naklady zivotniho
cyklu nemovitosti.
Zavady se pak odhali
az pri provozu.

Firmy vyuzivaji elektiinu v dobé nizkych tarifi
anékdy poskytuji sluzby vykonové rovnovahy
(napriklad frekven¢ni stabilizaci). Nové mode-
ly umoznuji decentralizaci vyroby, efektivni
uchovavani prebytku a jejich sdileni v ramci
komunitniho systému.

nost dynamicky fidit zatéz budovy, prepinat
mezi vlastni vyrobou a odbérem ze sité a re-
agovat na aktudlni trzni cenu energie. Tako-
vé systémy byvaji propojeny s energetickymi
burzami nebo s agregatory flexibility.

Foto: Shutterstock

rolu, vlastni energii a ESG strategii. Ostatni
zustanou pozadu.

yBudoucnost patfi tém, ktefi zvladnou pro-
vozni efektivitu, ESG strategii a technologic-
kou ptipravenost,* uzavira Palupcik. Z pohle-
du investora jde o novy standard - nikoliv
konkuren¢ni vyhodu, ale podminku pteziti.
V prostiedi, kde kazdé procento vynosnosti
rozhoduje, muze byt kvalitni audit rozdilem
mezi uspéchem a drahou chybou.

Text vznikl ve spolupraci se spole¢nosti BDO
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Myslbek a Flora:

MaxRealitni

FOND KVALIFIKOVANYCH INVESTORU

dvé jména, ktera meéni trh

ond kvalifikovanych investor( Max Realitni letos

rozsiril své portfolio o dvé mimoradné prazské

nemovitosti — Palac Myslbek a obchodni centrum
Flora. Dvé dominanty s jedine¢nou polohou, silnou
znackou a jasnym rlstovym potencidlem. Dvé& odpovédi
na otazku, proc¢ i v nejisté dobé dava smysl investovat
do profesionalné spravovanych nemovitostnich fondd.

Max Realitni je fond, ktery od svého vzniku stavi na
jednoduchég, ale silné vizi: investovat vyhradné do
prvotfidnich méstskych nemovitosti, které maji potencial
pFinaset stabilni vynosy v horizontu desitek let. Dlkazem
této strategie je prave akvizice Palace Myslbek a obchod-
niho centra Flora. Diky jedné znejvyznamnéjsich realit-
nich transakci letosniho roku rozsifil fond Max Realitni
své portfolio o vice nez 60000 m? pronajimatelnych
ploch v nejzadanéjsich prazskych lokalitach.

PFevzetim prestiznich objektl v centru metropole posilil
svou pritomnost na trhu a potvrdil ambici stat se jednim
z I7drd v segmentu kvalifikovanych investord.

»,Obé akvizice perfektné zapadaji co nasi dlouhodobé
strategie. Soustfedime se na prémiova méstska aktiva
s vyjimecnou polohou, silnou znackou a potencialem
dalsiho rozvoje. Myslbek i Flora pfesné tyto parametry
splnuji,” Fika spoluzakladatel fondu Max Realitni Richard
Moravek. ,Do obou komplextl planujeme investovat

a postupné je modernizovat, protoze véfime v jejich
dlouhodobou hodnotu. Zejména kombinace kancelari
a retailu se nam v portfoliu dlouhodobé osvédcuje, tyto
funkce se navzajem dopliuji a prinaseji stabilni vynosy.
Typickym prikladem je pravé Palac Myslbek, kde se

v pfizemi nachazi znackovy obchodni mix a ve vyssich
podlazich reprezentativni kancelare. Tento koncept
chceme dal rozvijet.”

Dvé silné adresy s jasnou budoucnosti

Palac Myslbek propojuje prazskou obchodni tfidu

Na Prikopé s Ovocnym trhem. Nabizi kombinaci
kancelar a retailu v samém srdci hlavniho mésta. Flora,
ktera dominuje lokalité mezi Vinohrady, Zizkovem

a Vrsovicemi, nabizi vedle obchodni a kancelarské funkce
také prfimé napojeni na metro i jediné IMAX kino v zemi.
Obé nemovitosti navic ¢eka dalsi rozvoj. V Myslbeku se
chysta revitalizace verejnych prostor, modernizace
interiér( a vznik nové gastro zony. U Flory planuje fond
zlepsit zakaznicky zazitek a pfizplsobit nabidku
potfebam rostouci rezidenéni vystavby v okol.

Nejde tedy o pasivni drzeni aktiv, ale o jejich aktivni
rozvoj a dlouhodobou spravu.

Max Realitni navazuje témito akvizicemi na dosavadni
silné portfolio, které tvofi napfiklad Galerie Santovka,
Palac Pardubice nebo Envelopa Office Center.

VSechna aktiva spojuje peclivy vybér, vyjimecna lokalita

a dlouhodoba vynosnost. Property management pro fond
zajistuje skupina REDSTONE - silny partner s rozsahlymi
zkuSenostmi v oblasti developmentu a spravy nemovitosti.
Péce o jednotliva aktiva je postavena na kazdodenni
pritomnosti v projektech, transparentnim pristupu

a profesionalnim asset managementu, stejné jako

na aktivni praci na jejich dal$im rozvoji — od zvySovani
kvality sluzeb az po pfizplisobent aktualinim narokam
trhu. ,Dobry fond nepoznate podle toho, kolik toho slibuje.
Poznate ho podle toho, co ma v portfoliu.

A Myslbek s Florou mluvi za vSe. Jsou to budovy, které
obstoji i v bouflivéjsich obdobich,” dodava Moravek.

e

Chytra investice zac¢ina
kvalitnim portfoliem

Investice do fondu Max Realitni nejsou pouze cestou

k vynosu, ale i k Gicasti na tvorbé skutec¢né hodnoty.
Fond dava investorlm pfilezitost podilet se na zhodno-
ceni nejkvalitnéjsich komercénich budov v zemi — bez
starosti s provozem, ale s jistotou stabilniho Fizeni,
silného zazemr a jasné strategie. Vynos, ktery prinasi,
je vysledkem kvalitni spravy, promyslené diverzifikace
a aktivniho pristupu k rozvoji nemovitosti.

Ziskani Myslbeku a Flory predstavuje nejen dalsi rozsiteni
portfolia, ale i jasné potvrzeni dlouhodobé strategie stat
se jednim z nejrespektovanéjsich fond{ kvalifikovanych
investort na eském trhu.

Obé nemovitosti zaroven dokonale vystihuji pristup
fondu Max Realitni — kombinuji atraktivni lokaci, stabilni
najemce, architektonickou kvalitu i riistovy potencial.
Pokud hledate partnera pro stabilni rlist, vyjimedna aktiva
a profesionalni spravy, jste na spravné adrese.

Fond Max Realitni je otevien novym investordm.

|
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Najemni bydleni jesté
nedosahlo svého vrcholu,
rika investor Ales Kamrad

ensi byty, nadjemni by-

dleni, udrzitelnost

a technologické inova-

ce - tojsou hlavni tren-

dy, které budou formo-

vat budoucnost realit-
niho trhu. Méni se také paradigma vlastnic-
tvi: od tradi¢ni predstavy ,muj byt, moje zdi,
kflexibilnéj$imu modelu prondjmu s moznosti
vyuzivani komunitnich sluzeb. Na trhuje také
vidét investi¢ni apetit, roste ochota lidi vkla-
dat penize do fondt kvalifikovanych investort
(FKI). Alespon podle Alese Kamrada, ze Spil-
berk investi¢niho fondu SICAV.

Narealitnim trhuje patrnyjasny trend - lidé
se stale vice presouvaji k ndjemnimu bydleni.
Byty do osobniho vlastnictvi se kupovat ne-
prestavaji, poptavka po pronajmu ma ale ros-
touci tendenci. Podili se na ni zejména mladsi
generace, pro niz pronajmy predstavuji vétsi
flexibilitu, finan¢ni volnost i mensi zavazky.

Lidé nejenze travi stale vice ¢asu mimo do-
mov; ale také nepottebuji metry navic. Co diive
byl malybyt, dnes odpovida standardu. ,Jesté
pred par lety byl standard osmdesatimetrovy
3+1, ve kterém chcete planovat rodinu, dnes
je tu velka skupina single, studentd, expatt,
kterym staci 25 metru ¢tverec¢nich a i méné,“
potvrzuje Kamrad.

Trend smérem k ndjmu je umocnén i ros-
toucimi cenami nemovitosti. ,Pokud osmde-
satimetrovy byt stoji deset az dvanact miliont
korun a hypotéky vzrostly na uroveri, kde se
splatky ptiblizuji padesati tisicim mési¢né,
mnoho lidi pfehodnocuje své moznosti,“ fika
Kamrad.

,Dal$im zajimavym trendem, ktery jsme za-
znamenali, je situace, kdy rodice studentti na-
misto najemniho bydleni rovnou koupi détem
byt, ktery vyuzivaji po dobu studii, a po absol-
vovani ho nasledné prodaji se ziskem,* dodava.

Brnénska volba pro kvalifikované investory
Ale§ Kamrad je ¢lenem dozor¢i rady Spilberk
investi¢niho fondu SICAV, ktery cili na kva-
lifikované investory. Zamétuje se na oblasti
developmentu, najemniho bydleni, energetiky
a retail parki. Objem majetku fondu je ptes
dvé miliardy korun a minimalni garantované
ro¢ni zhodnoceni sedm procent.

Investi¢ni aktivity fondu nejvice cili na sa-
motné Brno, stoji napiiklad za bytovym pro-
jektem na Pondvce, na Pekai'ské nebo aktualné
za probihajicimi projekty na Cejlu nebo v Bra-
tislavské. ,Brno se dynamicky rozrista a po-
dobné jako v Praze je zde v mnoha ohledech
poptavka po bydleni podobna. Silnou cilovou
skupinu tvorfi studenti, ale také zaméstnanci
velkych technologickych firem, které ptita-
huji kvalifikované odborniky - IT specialis-
ty, zahrani¢ni manaZery a expaty,”“ vysvétluje
Kamrad.

V ramci osmiletého ptisobenina trhu se fond
etabloval do role vyznamného brnénského de-
velopera se zamétenim na rekonstrukce a na-
stavby bytovych domu a také na zcela nové
projekty na zelené louce. V jeho portfoliu je

predevsim vystavba mensich bytovych jed-
notek.

,Stale vice lidi si uvédomuje to, co jsme
identifikovali uz pted péti lety: Ze trendem
jsoumensi jednotky a flexibilni bydleni. S tim
roste i konkurence. Na tento typ projektt se
zaméiuje rostouci pocet developert. Kdyz se
podivame zpét, pred péti lety jsme byli jedni
z mala, kdo tento smér aktivné rozvijel. Dnes
uz mnozi pochopili, ze mensi jednotky jsou
Kkli¢cem k budoucnosti, a tak vstupuji na stej-
ny trh. Je to ptirozené, protoZze poptavka je
obrovska,“ konstatuje Kamrad.

Aktualni hypotec¢ni sazbyjako novy standard
Nemovitostni fondy v poslednich letech ¢elily
slozité situaci. Vysoké trokové sazby central-
nich bank komplikovaly developerské projek-
ty, coZ se negativné odrazilo na vynosech in-
vestoru. Lonisky rok ptinesl oZiveni a zda se, ze
iletos ptilivu penéz do nemovitostnich fondt
nahrava kromé klesajicich sazeb na spoficich
uctech také nejistota na akciovych trzich.

»Pokles trhu byl znatelny, ale nam se poda-
tilo ho preklenout diky nékolika faktortm.
Jednak jsme ptisobili vsegmentu, ktery nebyl
tak silné zasazen, a zaroven jsme méli vyhodu
v tom, Ze nase byty byly jiz pfedprodané a na-
chazely se v zavérecné fazi dokoncovani. Diky
tomu jsme se vyhnuli situaci, kdy bychom méli
problém s prodejem, protoZe za jinych okol-
nosti bychom zpomaleni trhu pravdépodobné
pocitili vyraznéji,“ uvadi Kamrad.

Nyni uz lze podle néj jasné pozorovat ozi-
veni prodeji, a to zejména diky mirnému po-
Kklesu hypotec¢nich sazeb. Dal$im faktorem je
postupna akceptace vyssich arokovych sazeb
mezi kupujicimi. ,Zpoc¢atku byli lidé namlsa-
ni sazbami kolem 1,4 procenta, a kdyz sazby
vystoupaly az k Sesti procenttim, hypote¢ni
trh na néjaky ¢as prakticky zamrzl. Dnes se
situace stabilizovala a sazby se pohybuji ko-
lem 4,5 procenta, coz lidé jiz berou jako novy
standard,“ fika Kamrad.

V ptipadé projektti pod Spilberk investi¢nim
fondem je stejny také pomér nakupti na inves-
tice a do osobniho vlastnictvi. ,Hodné ale za-
lezi na lokalité a daném projektu,“ upfesnuje.
,ProtoZe se zamérujeme na mensi byty, které
reflektuji moderni trendy, napiiklad digitali-
zaci spravy nemovitosti, mnoho kupujicich je
poftizuje jako investici,“ dopliuje.

Takové byty jsou vybaveny elektronicky-
mi zamky, dalkovymi ode¢ty energii a dal$imi
technologiemi umoziujicimi snadnou spravu,
cozje atraktivni zejména pro ty, ktefije planuji
vyuzivat k prondjmu nebo pies platformyjako
Airbnb. ,Diky ptipojeni k internetu a moznos-
tem vzdaleného ovladani miize majitel fidit
pristup do bytu na dalku a efektivné jej spra-
vovat,* vysvétluje Kamrad jeden ze soucas-
nych trend?L.

»S tim, jak se trh napliiuje a malé byty stavi
prakticky kazdy, je kli¢ové se odlisit, coz zna-
mena nabidnout néco vic nez jen standardni

Ales Kamrad je clenem dozordi rady Spilberk investicniho fondu SICAV, ktery cili na kvalifikované
investory. Zaméruje se na oblasti developmentu, ndjemniho bydlent, energetiky a retail parki.
Foto: archiv AleSe Kamrada
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Narealitnim trhu

je patrny jasny

trend - lidé se stale
vice presouvaji

k najemnimu bydleni.

prostor,”* konstatuje Kamrad. Moderni tech-
nologie a udrZitelnost proto dnes hraji zasad-
ni roli. ,Naptiklad pokud si nékdo kupuje byt
na investici, je obrovsky rozdil mezi tim, zda
se miize pohodlné podivat na vsechny dulezité
udaje znotebooku u ranni kavy, nebo zda tam
musi osobné dojizdét, prepisovat vodomeéry
a fesit administrativu manudlné. U vétSich
portfolii uz takova ru¢ni sprava neni praktic-
ka, a proto jsou dalkové odecty, chytré zamky

a digitalni sprava nemovitosti velmi zadané,“
fika Kamrad.

Lidé se chtéji potkavat se svymi sousedy
Moderni bydleni také uz nedefinuje jen samot-
ny byt, ale i $irsi koncept zahrnujici coliving
asdileni spole¢nych prostor. Proto mnohé pro-
jekty zahrnuji komunitni prostory a kavarny,
kde se mohou obyvatelé setkavat.

Podobné se vyvijii trend udrzitelnosti. Je to
nejen otazka ekologického pristupuy, ale také
uspornych opatfeni. Lidé dnes chtéji vidét
konkrétni ¢isla o spotiebé energii a mit moz-
nost optimalizovat naklady.

sVedle technologii klademe dtraz i na naby-
tek na miru, ktery presné odpovida dispozicim
malych byt Oproti univerzalnim feSenim z ob-
chodtt umoznuje maximalni vyuziti prostoru -
takZe si nemusite lamat hlavu s tim, Ze vdm
néco rozmérové nesedi. Kupujici tak piijdou,
nastéhuji se a mohou hned bydlet, aniz by fe-
$ili montaze, malovani ¢i zasuvky. Tento trend
se v poslednich $esti letech vyrazné posunul -
diive byly tyto prvky povazovany spise za za-
jimavé dopliiky, dnes jsou standardem, ktery
lidé ocekavaji,“ popisuje Kamrad aktualni smér.

Roste investicni apetit

Investice do fondii kvalifikovanych investort
se vloni zvysily na 680 miliard korun. Ocho-
ta lidi investovat do fondt roste i s ohledem
na niz$i sazby na spoficich G¢tech a nejistotu
na akciovych trzich.

slento posun vnimame. Pokud to srovname
s obdobim pied dvéma lety, kdy byly arokové
sazby na spoficich ac¢tech vyrazné vyssi, lidé
tehdy volili bud konzervativni ilozky, nebo rizi-
atraktivni vynos, coz ovsem neni vzdy udrzitel-
né. Dnes se situace méni. Spofici i€ty prestavaji
byt zajimavé, akciovy trh ptindsi nejistotu, coz
vede investory k hledani stabilnéjsich, dlouho-
dobé udrzitelnych moznosti,“ vysvétluje Ka-
mrad. Podle néj se pravé v tomto ohledu otevira
prostor pro fondy, které nabizeji konzervativni
investi¢ni model s nizkou volatilitou.

V posledni dobé vzniklo velké mnozstvi FKI,
pri¢emznynéjsi pocet zalozenych v Cesku dosa-
huje jiz bezmala 600 s celkovym objemem pod
spravou pres 650 miliard korun. Da se v tako-
vémto mnozZstvifondu zorientovat? ,Ur¢ité, po-
kud vite, na co se zaméfit. Prvnim faktorem je
historie spole¢nosti nebo fondu - pokud nékdo
funguje sedm let, je velka pravdépodobnost, ze
ma stabilni byznysmodel. V opa¢ném ptipadé
by pravdépodobné neptezil déle nez dva roky,”
uvadi's tim, Ze stejné dilezity je objem majetku.

yNovy fond, ktery za¢ind s nizkym vlastnim
kapitalem a chce nabrat velké mnozZstvi pro-
stiedk od investort, muze Celit vaznym pro-
blémtim, pokud se mu financovani nepodati
zajistit, upozornuje Kamrad.

Zaroven dodava, ze je dilezZité sledovat
zaméieni fondu - zda ma jasnou strategii
afunkéni model, nebo jestli jen laka investory
narevolu¢ni napad bez prokazatelné stability.

yU start-uptije vys$si rizikova ptirazka, proto-
7e investice je mnohem ménéjista. Proto mtize
byt rozumné pockat nékolik let, nez se ukaze,
zda dany projekt skute¢né funguje,” fika Ka-
mrad, ktery doporucuje pro zakladni orientaci
vyuzit i rizné rizikové indexy, napiiklad SRI
(Summary Risk Indicator), ktery hodnoti rizi-
kovost investic od jedné do sedmi. ,Jednicka
znamena minimalni riziko, zatimco sedmicka
odpovida spekulativnim investicim. FKI se
zpravidla pohybuji kolem hodnoty 6. Spilberk
ma SRI na drovni 3,“ konstatuje Kamrad.

»Protoje dobré sledovat nejen historické vy-
sledky fondu, ale také jeho majetkovou struk-
tury, strategie a vysi kapitalu - vée dohroma-
dy vam pomuze vyhodnotit, zda je investice
dlouhodobé udrzitelnd, zdtiraznuje.

Text vznikl ve spolupraci se spole¢nosti
Spilberk investi¢ni fond SICAV
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SPECIALIZOVANE A KOMPLEXNI
PORADENSTVIi PRO NEMOVITOSTNI SEKTOR

lientim napfi¢ celym Zivotnim cyklem
~ nemovitostnich investic — od akvizic pFes vystavbu aZ po provoz
a prodeje. Sledujeme nové trendy, podporujeme udrzitelnost ..
a mame zkuSenosti s velkymi transakcemi napfi¢ viemi segmenty

trhu: bydleni, logistika, retail, pohostinstvi i kancelare.
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PORADENSKE SLUZBY V OBLASTI NEMOVITOSTI
Hledani a provéreni investi¢nich pfilezitosti
Dohled na prlibéh vystavby i ¢erpani rozpoctl
Zajisténi efektivni spravy a zhodnoceni nemovitosti
Reseni specifik veFejnych zakézek a PPP projekt(i

TRANSAKCNI SLUZBY A DUE DILIGENCE
Identifikace investi¢nich prilezitosti
Darové a pravni strukturovani akvizic nemovitosti
Finan¢ni, dafiova a pravni provérka
Pfiprava transakéni dokumentace
Danové disledky majetkovych transakci
Ocenovani majetku a znalecké posudky
Dokumentace vSech smluv, prav a zavazkd
Poradenstvi po transakci

DANOVE PORADENSTVI
Danové planovani a proaktivni priibézné danové poradenstvi
Priprava danovych pfiznani véetné dané z nemovitych véci
Poradenstvi v oblasti DPH v¢etné korekénich mechanismi
a optimalizace odpoctl
Zastupovani pred danovymi Grady
Klasifikace dlouhodobého majetku a zatfidéni do dafiovych
odpisovych skupin
Optimalni dafiové feSeni u vyvolanych investic pfi developerské
vystavbé (DPPO, DPH)
Ucetni a dafova specifika u obchodnich center a pobidky
v najemnich vztazich

UCETNi PORADENSTVi
Vedeni finan¢niho Ucetnictvi
Sestaveni Ucetni zavérky dle pozadovanych standardi
Mzdové Ucetnictvi a poradenstvi
Analyza a optimalizace ucetnich systému spolec¢nosti

Poradenstvi pfi implementaci a vykladu specifickych u¢etnich postupt

Metodika oceriovani, U¢tovani a vykazovani nedokoncené vyroby
pfi vystavbé
Ueetni aspekty pobidek v najemnich vztazich

www.bdo.cz/nemovitosti
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t

FINANCOVANI NEMOVITOSTNICH PROJEKTU
Investicni strategie
Rizeni trznich rizik
Volba protistran a vybér bankovnich tvér
Vybér produktl kapitalového trhu véetné IPO

Ovérovani evropskych zelenych dluhopist (BDO ma opravnéni od ESMA)

ZALOZENI, STRUKTUROVANI A ADMINISTRACE
INVESTICNIHO FONDU
Restrukturalizace spole¢nosti a fondové usporadani
Administrace investi¢niho fondu

MANAZERSKE PORADENSTVI

Provozni revize, nastaveni klicovych ukazatelt vykonnosti
a podavani zprav

Stihlé Fizeni a six sigma ve stavebni vyrobé

Projektovy nakup, nepfimy nakup

Provozni restrukturalizace a transformace

Organizace a lidé

Hodnoceni vykonnosti portfolia

PRAVNi PORADENSTVi
Pfiprava a vyjednavani smluv
Pravni provérky (due diligence)
Pravni poradenstvi pfi prodeji a nakupu nemovitosti,
u developerskych projekti ¢i specializovanych nemovitosti
Pravni zastupovani pred protistranou ¢i tfetimi stranami

OCENOVANI NEMOVITOSTI
AUDITNI SLUZBY

ESG
ESG analyza

Strategie udrzitelnosti
Nefinan¢ni reporting
Vypocet uhlikové stopy a dekarboniza¢ni plan

TECHNOLOGICKE PORADENSTVI
Ovérovani a compliance
Kyberneticka odolnost
Managed security services
Ofenzivni sluzby (penetracni testovani,
red teaming, socialni inZenyrstvi)
Digitalni transformace
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P¥i investicich do nemovitosti
sledujtei drobnosti.
Mohou vyrazneé snizit vynos

a smysl poridit si byt

nadruhém konci repub-

liky a pronajmout ho?

Marcel Balhar, zaklada-

tel firmy MBRE Inves-

ti¢ni nemovitosti, tvrdi,
7e ano. Jeho firma se specializuje na nabidku
vyhodnych byt v Moravskoslezském kraji,
letos svoje ptisobeni roz$iii i na Karlovarsko
a Ustecky kraj.

Co senyni déje nanemovitostnim trhuvMo-
ravskoslezském kraji?
Moravskoslezsky kraj, predevsim oblasti jako
Karvind, Orlova nebo Bohumin, v poslednich
letech zazivaji nejdynamic¢téjsi rast cen ne-
movitosti v celé republice. Je to zptisobené
restrukturalizaci regionu, ptichodem novych
investor, vznikem pramyslovych zon a s tim
spojenym ristem pracovnich piileZitosti. Sko-
kové zvySeni cen neni ndhodné - je za nim kon-
krétnivyvoj azména charakteru celého kraje.
Navic se tady planuji nové projekty, napti-
klad spekuluje se o vystavbé gigafactory u Or-
lové. V ptipadé, Ze k tomu dojde, poptavka
ponajemnim bydleni vyrazné vzroste, coz opét
zvedne vynosy z investic. V kombinaci s do-
stupnéj$imi cenami nez ve velkych méstech
napii¢ Ceskem je Moravskoslezsky kraj pro
investory stale velmi atraktivni.

Nékdo by mohl fict, Ze je uz p¥ili§ draho. Vy-
plati se jesté nakupovat?

Castoslychame dotazy investori, jestli uzjsme
na cenovém stropu. Jestli neni pozdé. Podle mé
je ale na takovou obavu jesté brzy. Pokud bude
Cesko nadale nasledovat zapadni demokratic-
ky a kapitalisticky vyvoj, ceny nemovitosti po-
rostou jesté dlouhd léta. Trh se samoziejmé
pohybuje v cyklech - risty sttidaji propady
anaopak -, ale z dlouhodobého hlediska ceny
rostou. Tento trend Ize pozorovat uzZ minimalné
dvacet let. K tomu si vedeme interni statistiky,
které prabézné vyhodnocujeme.

Je tfeba chéapat, Ze rist cen nemovitosti ob-
vykle dohani rist najmi, a platy zpravidla na-
sleduji s ro¢nim ¢i del$im zpozdénim. Proto
se poméry vynosnosti vyrovnavaji, i kdyz to
na prvni pohled mtize vypadat, Ze nemovitosti
zdrazuji prilis rychle.

Co by mél ¢lovék zvazit, nez si poridi inves-
ticni nemovitost?

Klicové je si ujasnit, jakou strategii chce inves-
tor sledovat. Napiiklad ani investice do nemo-
vitosti v Praze neni pro ,drobného“ investo-
ra uplné $patné. I tam se da najit smysluplna
strategie. Jen to mozna bude tak, Ze v Praze
si ,drobny* investor bude moci dovolit jeden
investi¢ni byt, kdezto v Orlové koupi byty stej-
né velikosti ¢tyfi. A na vybraném najmu mu
piinesou vic. Zalezi také na tom, jaké ma kli-
ent moznosti financovani, jestli ma hotovost,
nebo si bude piijcovat. Pokud nema penize
piimo na tctu, je dtleZité vse dobie promyslet
doptedu, aby si ¢lovék nezaviel dvere napti-
klad k Gvéram.

Dal$im zasadnim rozhodnutim je, jestli ku-
pujete nemovitost v misté svého bydlisté, kde
se o ni muZete starat sami, nebo nékde jinde,
kde hraji roli predevsim ¢isla a vynosy. V ta-
kovém pripadé je potieba mit bud zajisténou
spravu, nebo pocitat s dojizdénim. A také dob-
fe znat danou lokalitu - kazdé mésto ma své
lepsiihorsi ¢asti. V Cesku neexistuje zadné ta-
kové, které by bylo celé vyhodné - at uz mluvi-
me o Karviné, Usti nebo Praze. Pokud lokalitu
dobfie neznate, doporucuji se poradit s nékym,
kdo se tam dlouhodobé pohybuje.

Jak konkrétné vMBRE vybirate nemovitosti
pro klienty?
Ridime se tfemi zakladnimi pilifi: lokalitou,
predpokladanym vynosem a technickym sta-
vem. Vyhybame se socialné vylou¢enym loka-
litam. Vynos z pronajmu by mél byt v prvnim
roce minimalné pét procent. V Praze to samo-
zfejmé miiZze byt jiné ¢islo, ale v nasem kraji se
jedna o hranici, pod kterou nejdeme.
Piivypoctu vynosu zohledriujeme i naklady
jako fond oprav, zalohy na energie, planova-
né rekonstrukce. Naptiklad kdyz vidime byt,
ktery se zda levny a papirové vychazi na vy-

nos osm nebo devét procent, ale je pred kom-
pletni rekonstrukci, ve skute¢nosti mize byt
kone¢ny vynos klidné jen tfi procenta. Sledu-
jeme i to, zda v domé nejsou planované vétsi
investice - naptiklad modernizace lodZii. Ta-
kova iiprava mtize znamenat narust prispévku
do fondu oprav o dva a ptil tisice korun mésic-
né, coz vyrazné ovlivni vynosovost.

Zménily se preference investoru v posled-
nich letech?

Urcité. Pred osmi lety chtél kazdy vyhradné byt
v osobnim vlastnictvi. Bylo to také tim, Ze 90
procent nasich investort pochazi z jinych kra-
j, ¢asto z Prahy nebo Brna, ale i ze Slovenska
¢ijinych zemi EU. A tito lidé donedavna neméli
o druzstevnim bydleni povédomi, protoZe ho
ze svého kraje tolik neznali. Specifikem Morav-
skoslezského kraje je ale praveé velké rozsireni
modelu druzstevniho bydleni. Je to dano his-
toricky. Da se fict, Ze uz za minulého rezimu,
po konci druhé svétové valky se pii vystavbé
novych sidlist zakladala velka druzstva. Hornici
diky tomuto ziskavali dostupné byty. V deva-
desatych letech, kdy se byty prevadély do osob-
niho vlastnictvi, na né fada lidi neméla penize,
takze ztstala v druzstvech.

Dnes se zajem rozdéluje ptil na ptil mezi osob-
ni vlastnictvi a druzstevni byty. Mnozi inves-
tofi si druzstevni vlastnictvi oblibili aZ poté, co
si ho vyzkouseli. Zjistili, Ze i tato forma mize
byt vyhodna, napiiklad z danového hlediska.

Nabizite i mikroinvestice do bytu. Jak kon-
krétné funguji?

Vznikly jako odpovéd na potteby investort,
ktefi nedokazali vycCerpat cely sviij investi¢ni
rozpocet a zbyly jim penize na dalsi investice.
Zalozili jsme investi¢ni druzstvo. Koupime byt
arozdélime ho na podily - napiiklad na deset dili
po150tisicich korunach. Investor sijeden takovy
koupi aziskava podil na ngjmu. Po desetiletech,
kdy kon¢i darovy test, se byt proda. Pokud ho
koupime za dva miliony a za deset let prodame
teba za pét, zisk se rozdéli mezi investory. Je to

Marcel Balhar, zakladatel firmy MBRE Investicni nemovitosti, rikd, Ze trendem nejsou uz jen byty

v osobnim vlastnictvi, ale i ty druZstevni.

Foto: MBRE Investi¢ni nemovitosti

jednoduché abezpectné - investice je krytd redl-
nou nemovitosti, coz je pro mnoho lidi klicové.

Tento produkt se ukazal jako idedlni pro
drobné investory - naptiklad ty, ktefi nemaji
vlastni nemovitosti, ale chtéji si zajistit pifjem
na dtichod. Je to alternativa k fondiim nebo
zlatu, ale s vyssi predikovatelnosti a minimal-
nim rizikem.

Zakoupené byty mate ve své spravé. Méni se
néjak pristup najemnika?

Rozhodné. Dnes maji mnohem vétsi povédomi
o svych pravech. Casto je dokazou i zneuzit -
napiiklad védi, ze nesmi byt déle nez tii mésice
po splatnosti, tak to presné hlidaji, abychom
jim nemohli zrusit ndjemni smlouvu. Taky si
mnohem vic vybiraji. Dfiv lidé byt vzali, ted
jich obejdou deset, nez se rozhodnou. Skon¢ily
praktiky realitnich maklét, kteti v minulos-
ti tla¢ili na pronajmy vétami: ,Rozhodnéte se
dnes, mame dal$ich sedm z4jemci.“ Mnohem
vice si vybiraji také samotni majitelé bytdg,
koho nechaji u seb e bydlet.

Jak vybirate vhodné najemniky?

Da se ovérit zaméstnani, exekuce nebo insol-
vence, nékdy ziskame i referenci od predchozi-
ho pronajimatele. Ale neni to snadné. Néktefi
najemnici ptsobi pii prohlidce jako vzornilidé
adruhy den se ukaze tiplné jind realita. Na pro-
hlidku pfijede zajemce v obleku s luxusnim
autem, v§echno vypada zalité sluncem. Kdyz
potom do bytu pfijdete druhy den, otevie vam
najemnik vroztrhanych teplakach avruce ma
lahev tuzemského rumu. Divame seinajejich
chovani na socialnich sitich. Nikdy ale nema-
te stoprocentni jistotu. Insolvence nam ale
nevadi, exekuce ano. Naopak, kdyz najemnik
pristoupi na vyssi kauci, muze to byt znakem
jeho seri6znosti.

Jak dlouho nyni vasi klienti ¢ekaji na byt?

Nakazdou nemovitost mame poradnik. Klien-
ti ¢ekaji i sedm mésicti. Vybirame podle data
uzavieni smlouvy, ne podle sympatii nebo vyse

~

Pokud bude Cesko
nasledovat zapadni vyvoj,
ceny nemovitosti
porostou jesté dlouha léta.

hotovosti. Pied lety jsme poslali jednu nabidku
améli prodano. Dnes posleme e-mail a vrati se
70 az 80 odpovédi, Ze by to lidé chtéli koupit.
Nové se k nam tydné ptidava az pét novych
investort.

Jaky je recept na ispéch v investi¢nich ne-
movitostech?

Transparentnost. Klient vi, co dostane. Mnoho
investort s nami ani nema smlouvuy, ale volaji
si pro radu. Netctujeme za kazdy telefon. Za-
jima nas, co fesi, jak premysli. I to nas posouva
dal. Investovani je prace s lidmi. A my tu chce-
me byt pro lidi. Kazdy nas e-mail kon¢i vétou:
Jsme tu pro vas. A plati to.

Co planujete dal?

Letos planujeme vstup na trh v Usteckém
a Karlovarském Kkraji, pristi rok chceme vice
rozvijet investice na Slovensku. Rozhodné to
ale neni proto, ze by se v Moravskoslezském
kraji nedalo investovat. Naopak - zajem stale
roste a nabidka se zmensuje. Proto hledame
nové prilezitostiijinde. V nasem piistupu ale
zustavame konzervativni. Kvalita ma pro nas
prednost pred kvantitou.

Text vznikl ve spolupraci se spole¢nosti
MBRE Investi¢ni nemovitosti




aurelia

Na dobrou investicli
je potreba dozrat

+

www.fondaurelia.cz




/4’2 7,
(i
///{%’ /;{;J //%% f 4
7 @%f‘fﬁg .

G 1177097
f,%ﬁfﬁ’ 77/

GLEN SKUPINY = KB




