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Jak se nenapalit

Jesté pred par lety stacilo koupit
jakykoliv byt na investici a ¢ekat.
Ceny rostly dvoucifernym tempem.
Dnes je ale tfeba vybirat opatrné.

Development a uméni
Developeri ¢im dal ¢astéji zapojuji
do novych projekti znamé umélecké
osobnosti. Vice nez o marketingovy
tah jde o autenticitu mista.
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»Dostupné bydleni

Martina Mareckova
martina.mareckova@economia.cz

O obecni bydleni je enormni
zajem. Stat bude jeho
vystavbu dal podporovat

osametové revoluci obce amésta
své bytové fondy postupné priva-
tizovaly. Ted je znovu pomalubu-
duji,aby pomohly zajistit bydleni
mladym rodinam, seniortim nebo
vybranym kli¢covym profesim. Je-
jich potizeni nebo pronajem za trzni ceny je
zejména kviili enormnimu rastu cen nemovi-
tosti totiz mimo jejich finan¢ni moznosti. A to
mnohdy i prolidi ze sttedné piijmovych skupin.
Nakopnout obecni vystavbu byttt pomohl
program Dostupné najemni bydleni Statni-
ho fondu podpory investic (SFPI). Zajem obci
o néj byl natolik velky, Ze ministerstvo pro
mistni rozvoj, pod néjz SFPI spada, muselo
piijem zadosti loni v ¢ervnu pozastavit.
Plivodné alokovanych sedm miliard korun
na dotace a zvyhodnéné uvéry uz ma jistych
nékolik desitek obci a mést, které s jejich po-
moci postavi ve vSech krajich v¢etné Prahy
2345 bytt. Ministerstvo planuje dostupné na-
jemni bydleni podporovat i do budoucnaavy-
jednalo pro ¢ekajici a dalsi potencialni Zadatele
miliardy navic. Podle ministerstvajsou po celé
republice pfipraveny stovky projektt, vnichz
by mohly vzniknout tisice novych bytu.
»Dostupné bydleni nenijen socialni téma. Je
tojednaznejvétsich ekonomickych vyzev sou-
¢asného Ceska,“uvedla ministryné pro mistni
rozvoj Zuzana Mrazova. ,Bez dostupnych byt
nebudou mit regiony ucitele, zdravotniky ani
dalsi pottebné profese.“

Nevyuzité objekty i pozemky se méni v byty
7. programu Dostupné najemni bydleni ziskalo
narok na podporu skoro 140 projektt, pod ¢arou
se ocitlo dalsich 27 projektt zadajicich témér
1,5 miliardy korun. Uspély vesmés obce a mensi
meésta, zkrajskych mést dosahlanapodporusné-
kolika projekty Ostrava a Karlovy Vary, dale Olo-
moug, Plzen, Hradec Kralové a Praha-Zbraslav.
Vystavba nékterych z nich uz bézi nebo je bliz-
ko zahdjeni. Stavi se na misté byvalych kasaren,
ubytoven nebo jinak nevyuzivanych pozemkil.

Napftiklad obec Tichd v Moravskoslezském
kraji, jeZ byla predloni zasaZena povodnémi,
stavi na obecnich pozemcich diim celkem se
17 byty, z nichz 11 spada do kategorie dostup-
né njjemni bydleni a zbyvajicich Sest bude
socidlnich. Novostavba nahradi byvalou turi-
stickou ubytovnu Svazarm, jez nechala obec
kvli dezolatnimu stavu pred ¢asem zbourat.

,Obecni bydleni vnimame jako kli¢ k dostup-
nému domovu piedevsim pro mladé rodiny,
potiebné profese a seniory,“ uvedli zastupci
obce. ,Jednim z dtivodi, pro¢ jsme se rozhodli
nejit cestou soukromého developera, je sku-
te¢nost, ze soukromy investor by logicky usi-
loval o maximalizaci zisku.“

Diky tomuto modelu bude najemné nizsi
nez trzni ceny a obec bude mit dlouhodobou
kontrolu nad tim, komu budou byty ur¢eny

a za jakych podminek. Obecni byty v Tiché
maji byt feSenim nejen pro soucasnou situaci,
ale i pro budouci generace.

Se svym projektem Bytovy diim Janského
uspélo s zadosti ve zminéném programu SFPI
imésto Olomouc. I vtomto ptipadé kombinuje
novostavba se dvéma samostatnymi vchody
dostupné a socialni bydleni. Mensi ¢ast budo-
vy se 14 byty ma slouzit rodinam, predevsim
matkam s détmi. Dostupnych najemnich byt
vznikne 29, pricemz ¢ast bude socialnich.

,Vystavba bude zahdjena v nasledujicich tyd-
nech,“ fekla HN naméstkyné olomoucké pri-
matorky Katefina Dobrozemska (ProOlomouc
a Pirati). Na pozemcich pracovali od bfezna

Projekt dostupného bydleni ve Zddru nad Sdzavou je v uzsi nominaci Ceské ceny za architekturu pro letosni rok.

archeologové, v pribéhu ¢ervence se pocita
se zahajenim samotné stavby, jez by méla byt
dokon¢ena o dva roky pozdéji.

Podle Dobrozemské bude ndjemné v bytech
zhruba o pétinu niz8i nez trzni. ,Najemniky
jesté nevybirame. Neptredpokladame, Ze ob-
sadit byty bude tézké,* sdélila Dobrozemska.
Mésto Olomouc ziska od SFPI na tento projekt
podporu ve vys$i 84 miliont korun, pti¢emz
vétsi ¢ast z toho tvori zvyhodnény Gvéra men-
$i samotna dotace. Mésto ziskalo separatné
dotaci ve vysi 73 milionti korun z Integrované-
ho regionalniho opera¢niho programu (IROP)
na navazujici azylovy dm.

,Vybudovani kapacit domova pro matky
s détmi neni predmétem predkladaného pro-
jektu, tvoristavebné propojeny celek, ale bude
financovan samostatné,“uvedla Dobrozemska.

Olomoucka radnice ptivodné odhadova-
la investici do projektu na vys$si ¢astku, ale
povysoutézeni zhotovitele stavby celkové na-
klady upravila smérem dolu. To se projevilo
ive vysindjemného, které nyni u mensich byt
vychazi zhruba na 276 korun za metr ¢tvere¢ni
na mésic a u bytd nad 52 metru ¢tvere¢nich
na 248 korun za metr ¢tvere¢ni na mésic.

Mésto Olomouc uz v roce 2023 védélo, ze
aby dosahlo na dotaci od SFPI, bude muset
pracovat s ngjemnym okolo 80 procent trzni-
ho. ,To byl jeden z divodd, pro¢ jsme spustili
elektronické aukce ndjemného od roku 2024,
abychom se ujistili, Ze byty z méstského byto-
vého fondu umime pronajmout za cenu bliz-
kou trhu,* fekla Dobrozemska s tim, Ze naopak
byty s podporovanym ndjemnym slouzi kon-
krétnim cilovym skupinam.

Levnéjsi cena oproti piedpokladum
SniZit cenu stavby se podafiilo i méstu Caslav,
které stavi s podporou SFPI dvojici domu
s 34 byty. .V soucasné dobé se uz délaji fasady
domii a probihaji zaroven vnitini prace, ter-
min dokonceni na podzim letosniho roku by
tak nemél byt ohrozen, fekl starosta Caslavi
Jaromir Strnad (CSSD a Nezavisli). Zakazku
mésto zadavalo uz dfive a v podzimnich mé-
sicich, kdy jsou podle Strnada stavebni firmy
méné vytizené a maji zajem si nasmlouvat
do budoucna praci.

V domech budou dvoupokojové a t¥ipoko-
jové byty, vhodné pro mladé rodiny. Jejich
najemniky mésto jesté nevybralo, ale zadosti

od lidi uz prichazeji. Radnice podle Strnada
planuje ve stejné lokalité byvalého vojenské-
ho arealu Prokopa Holého v Caslavi postavit
dalsich zhruba 70 ndjemnich bytt. .V soucas-
né dobé se zpracovava dokumentace pro sta-
vebni povoleni. Méla by byt béhem dvou mé-
sicti hotova,“ fekl Strnad. V domech se pocita
i s mensimi byty, které maji nabidnout bydleni
osamélym seniortim.

Maésto Caslav ma zajem ¢erpat finance z pro-
gramu Dostupné ndjemni bydleni SFPIi s tim-
to svym dal$im projektem. ,Chceme byt pii-
praveni o né pozadat. I kdyby to byl jen zvy-
hodnény avér,“ ekl Strnad.

Toto stfedoceské mésto uz diive dokon-
¢ilo v ulici Prokopa Holého dva domy s byty
na prodej. Nyni se pousti do najemniho byd-
leni, protoze ceny bytt v poslednich letech

rostly, hypotéky zdrazily a mladi lidé se dnes
vice ptiklanéji k pronajmu.

Podpora jako investice do budoucnosti
Ministerstvo pro mistnirozvoj vinima, ze podpo-
ra dostupného bydleni neni jednorazovym vy-
dajem, ale navratnou investici do budoucnosti
Ceskych regiont. A proto jeho vystavbu planu-
je dale podporovat. ,,S ohledem na velky zajem
obci a pripravenych projektiijsme hledali moz-
nosti, jak podpofit i ty, které skoncily takzvané
pod ¢arou,“ uvedla ministryné Mrazova. ,Nyni
pfipravujeme novy program Dostupné ndjemni
bydleni 2.0 s alokaci 5,8 miliardy korun.“

Novy program bude financovan z IROP
a Operac¢niho programu Spravedliva trans-
formace. Podpora bude urc¢ena pro obce, kra-
je, méstské spolecnosti, druzstva i soukromé
investory. Kombinace zvyhodnénych avért
adotaci umozni financovat novostavby, rekon-
strukee, prestavby i potizovani bytovych domu.

y2Nabidneme mimoradné vyhodné podmin-
ky - zvyhodnéné Gvéry se splatnosti az 40 let,
arokem kolem jednoho procenta a podporou
az do vyse 85 procent (15-30 procent dotace)
zpusobilych nakladi,” uvedl naméstek mini-
stryné pro mistni rozvoj Filip Endal.

S pripravou projektt, financovanim, prav-
nimi otazkami i fizenim vystavby dostupného
bydleni obcim pomaha SFPI skrze regional-
ni centra Obec ON. Nedavno pak SFPI ziidilo
Kompeten¢ni centrum druzstevniho bydle-
ni, jez bude pomahat s ptipravou dostupnych
druzstevnich byt

Foto: boysplaynice

V soucasné dobé se mésta a obce podileji
na celkové bytové vystavbé pouze piiblizné
jednim procentem. Cilem je podpofit vznik az
10 tisic bytt ro¢né v rezimu dostupného byd-
leni, z toho piiblizné tisic byt formou druz-
stevni vystavby.

Petr Ondrasek ze SFPI chvali napiiklad vede-
ni Zdaru nad Sazavou, jenZ si Gspésné buduje
svij obecni bytovy fond a vedle dostupného
bydleni urc¢eného hlavné pro veifejné profese
pfipravuje vystavbu podnikovych i druzstev-
nich bytti. Mésto na Vysociné ziskalo z pilotni-
ho programu SFPI dotaci a zvyhodnény tvér
na projekt s nazvem Rezidence Drdla. Investo-
rem loni kolaudované dvojice bytovych dom
byla spole¢nost Dostupné bydleni Ceské spo-
fitelny. Ta buduje tyto stavby zejména v Praze,
v éemzje mezi soukromymi investory ojedinéla.

PFiloha: Svét nemovitosti
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»Porizeni bytu

Martin Pet¥icek
martin.petricek@economia.cz

Pét nejvétsich chyb pri koupi
investicniho bytu. Pozor
na skryté naklady i lokalitu

A\ 4

e8i maji k cihle a betonu témér

intimni vztah. Vlastni nemo-

vitost nevnimaji jen jako jis-

totu pro své bydleni, ale také

forem investice. Jesté pred par
lety ptitom stacilo koupit témér jakykoli byt
a ¢ekat. Ceny rostly dvoucifernym tempem,
najmy zdrazovaly a investice do realit pu-
sobila jako témér bezrizikova sazka. Média
navic pravidelné ptinasela pribéhy lidi, kteti
si postupné vybudovali portfolio byt a vy-
razné zbohatli.

Mnoho zajemcti o investi¢ni byty se tim-
to pohledem tidi dodnes. Nemovitost kupuji
hlavné proto, Ze to délaji v§ichni kolem nich.
Kolegové, znami nebo sousedé. Podléhaji ilu-
7i, 7e jim unika posledni ptilezitost, a chtéji
zakazdou cenu naskocit na rozjetou vinu. Sou-
Casny trh uz ale vypada jinak nez pred deseti
lety. V mnoha ¢eskych méstech, predevsim
ve velkych metropolich, rostly ceny nemovi-
tosti v poslednich letech podstatné rychleji
neznajmy. Vysledkem jsou vyrazné nizsi vyno-
sy z prondjmu, které uz automaticky nepiebiji
jiné investi¢ni alternativy.

Ekonom UniCredit Bank Jifi Pour upozoriu-
je, ze hruba ro¢ni vynosnost najemného by se
v dlouhém obdobi méla piibliZzovat vynosnosti
bezpecnych aktiv, napiiklad statnich dluho-
pisti. A to se zohlednénim rizikovych prémii
i o¢ekavaného dlouhodobého ristu cen byt
,Dnesni vynos desetiletého vladniho dluho-
pisu ve vysi 4,7 procenta se pohybuje pobliz
nami predpokladaného dlouhodobého norma-
lu. V takovém piipadé bych oc¢ekaval cilovou
hodnotuvynosnosti ndjemného na tirovni Ses-
ti az sedmi procent, zatimco dnes se pohybuje
okolo 3,6 procenta,“ uvadi Pour.

Investi¢ni byt proto dnes vyZzaduje mnohem
dtikladnéjsi analyzu nez v dobé, kdy rostou-
ci trh zhodnocoval témér kazdou koupenou
nemovitost. Pravé v této zménéné situaci in-
vestofi nejcastéji opakuji pét zasadnich chyb.
Které to jsou?

1. Pocitaji jen hruby vynos
Na papite to vypadajednoduse. Byt za pét mi-
liont korun, mési¢ninajem 20 tisic korun, tedy
240 tisic ro¢né. Hruby vynos 4,8 procenta. Pra-
vé v tom se ale realita ¢asto rozchazi s excelo-
vou tabulkou. Hruby vynos je totiz z pohledu
investora pouze teoretickou veli¢inou. ,Inves-
tofi ¢asto pocitaji hlavné s potizovaci cenou,
ndjmem a o¢ekavanym riistem hodnoty. Vkal-
kulaci ale zapominaji na vypadky ptijm z na-
jmu, napiiklad kvili neobsazenosti bytu nebo
neplati¢tim. Tyto situace dokazou realny vy-
nos investice vyrazné snizit,“ upozornuje Mi-
roslav Majer, CEO spole¢nosti Hyponamiru.cz.
Profesionalni investor, ktery spravuje port-
folio bytti, na podobné polozky zpravidla ne-
zapomina. Tyka se to spiSe méné zkusenych
lidi, ktefi si s pomoci hypotéky potidi dva nebo
tfi investi¢ni byty. ,Pfedpokladaji, Ze zaplati
splatky hypotéky a budou inkasovat najemné.
A 7e cena nemovitosti poroste rocné o deset

procent. Pravdépodobné si neuvédomi, Ze bu-
dou platit fond oprav, pojisténi nemovitosti,
Ze byt bude ¢asem potiebovat rekonstrukei,*
popisujejejich situaci mistoptredseda predsta-
venstva Gepard Finance David Eim.

Seznam naklada ptitom byva prekvapivé
dlouhy. Vedle ptispévki do fondu oprav, re-
zervy na budouci rekonstrukce a pojisténi za-
hrnuje také dan z nemovitosti, dan z pfijmut
z prondjmu, ndklady na hledani nového na-
jemnika nebo ptipadné pravni sluzby pti fese-
ni sport s neplatici. Podle odbornikt je navic
realistické pocitat s neobsazenostibytuvroz-
sahu péti az deseti procent ro¢né. Jinymi slo-
vy, pokud investi¢ni kalkulace vychazi pouze
za predpokladu plnych dvandacti ngjmaro¢né,
muze se snadno dostat do problému ve chvili,
kdy bude byt obsazeny jen deset mésict.

Rozdil mezi hrubym a ¢istym vynosem proto
byva zna¢ny. Zatimco hrubé vynosy se ¢asto
pohybuji mezi tfemi a $esti procenty, po zapo-
¢teni vSech ndkladtije ¢ista vynosnost zpravi-
dla vyrazné nizsi.

2. Kupuiji byt, ne lokalitu

Investori ¢asto stravi hodiny nad padorysem,
vybérem nové kuchyné nebo velikosti balkonu.
Pritom prehlédnou faktor, ktery o vynosuibu-
douci hodnoté nemovitosti rozhoduje mnohem
vice nezjeji vybaveni: lokalitu. Dobra investice
neni primarné otazkou konkrétni bytové jed-
notky, ale mista, kde se nachazi. Interiér Ize
kdykoli upravit, opravit nebo kompletné pebu-
dovat, polohu nemovitosti v§ak zménit nelze.

wr v

,Dulezité je sledovat, jestli malokalita dlou-
hodobou schopnost piitahovat obyvatele. Sil-
nym signalem jsou pracovni prilezitosti, pii-
tomnost firem, vysokych $kol, dobra dopravni
dostupnost, sluzby a ob¢anska vybavenost,“
rika Majer.

Investofi ¢asto podcenuji i kvalitu okoli.
Novarestaurace nebo obchodni centrum sice
mohou byt pfijemnym bonusem, mnohem du-
lezitéjsi je ale dlouhodoby trend vyvoje dané
lokality. Obecné maji vétsi mésta ajejich dobte
dostupné ¢asti lepsi predpoklady nez mensi
obce s omezenym pracovnim trhem a slab-
$i infrastrukturou. Tam, kam se lidé stéhuji
zapraci nebo studiem, byva poptavka po vlast-
nim bydleni i ndjemnim bydleni zpravidla sta-
bilngjsi.

Podobné uvazuje i Eim. ,Nehledal bych skvé-
1é kaufy. Stejné je vétsina lidi nenajde. Polozil
bych si otazku, zda bych tam sam chtél bydlet.
Pokud ano, pravdépodobné tam budou chtit
bydlet i dalsi lidé z mé socialni skupiny,” fika.

3. Spoléhaji na nekoneény riist cen
Generace investoru, ktera zazila mimotadny
riist cen nemovitosti v poslednich 12 letech,
si snadno vytvofila dojem, Ze ceny byt mo-
hourtst prakticky bez omezeni. JenZe historie
ukazuje, Ze zadny trh neroste vé¢né stejnym
tempem. Piikladt ze svéta, kdy bublina splask-
laa ceny se vracely na pavodni Groven dlouha
léta, je cela fada.

Pour upozornuje, Ze realitni trh je nevyzpy-
tatelny a jakékoli dlouhodobé predikce jsou
zatizeny zna¢nou nejistotou. Otazkou zista-
va, jak rychle bude trh k rovnovaze popsané
v uvodu sméfovat. Soucasny stav muze spi-
Se pfipominat obdobi postupného navratu
k rovnovaze nez dalsi cenovou explozi. Podle
Pourova scénate by mohlo dochazet k tomu, Ze
najmy porostourychleji nez ceny bytt. .V tom-
to scénati by tak dochazelo k vyfukovani ce-
nové bubliny na realitnim trhu cestou poma-
lejsiho rstu cen byt oproti rastu mezd,*“ fika
ekonom.

Spoléhatjen na to, ze koupeny byt bude dal
raketové zdrazovat o deset ¢i patnact procent
ro¢né, je ¢ira spekulace. Cast investord nicmé-
né budouci rist cen precenuje. Podle Majera
se nejCastéji precenuje potencial levnych byt
vméné atraktivnich nebo socialné slabsich lo-
kalitach. ,Nizka pofizovaci cena sama o sobé
neznamena dobrou investici. To, Ze tyto byty

vminulosti vyrazné rostly, neznameng, ze stej-
nyvyvoj bude pokrac¢ovat i do budoucna,“ fika
Majer. Jinymi slovy: levny byt neni automatic-
ky vyhodny byt.

4. Podcenuji riziko najemnika
Vinvesti¢nich kalkulacich byva ndjemnik ¢as-
to zobrazen jako idedlni postava. Plati pres-
né prvniho, o byt pecuje a nikdy se nestéhuje.
Skutec¢nost byva pestiejsi. Najemnik muze
odejit po nékolika mésicich. MiiZe poskodit
vybaveni, pfestat platit. A v krajnim pfipa-
dé muze vzniknout spor, ktery se bude fesit
mésice.

Pravé riziko neplati¢a patii mezi nejvice
podcenované polozky investi¢nich kalkulaci.
Kazdy mésic bez ndjemného pritom znamena
nejen ztraceny piijem, ale ¢asto také pokra-
¢ujici vydaje na hypotéku, fond oprav nebo
energie ve spole¢nych prostorach. Zkuseni
investofi proto vénuji vybéru ndjemniki té-
méf stejnou pozornost jako vybéru samotné
nemovitosti. Provéruji prijmy, zaméstnani,
historii plateb i pfipadné exekuce.

5. NereSi scénar,

co kdyz se néco pokazi

Optimisticky scénaf umi spocitat kazdy. Jen-
7e investice by méla fungovat i ve chvili, kdy
se véci nevyvijeji idedlné. Mnoho investort
nakupovalo byt s presvédcenim, Ze najem bez
problému pokryje splatku hypotéky. Obdobi
vysokych sazeb ukazalo, Ze to nemusi byt sa-
moziejmost. Vedle zmén trok existuji i dalsi
rizika. Zmény legislativy. Drazsi rekonstrukce.
Vys$si naklady na energie. Nakladné opravy
spole¢nych ¢asti domu. Nebo nové regulator-
ni pozadavky.

Majer upozornuje, Ze zejména starsi a ener-
geticky naroc¢né byty budou vyzadovat vétsi
investice do modernizace. Takové vydaje doka-
zou puvodni kalkulace rychle zménit. Dilezita
je proto rezerva. Nejen financ¢ni, ale i psycho-
logicka. Investi¢ni byt neni spofici ucet. Vy-
7aduje aktivni spravu, ¢as a schopnost zvladat
obdobi, kdy véci nejdou podle planu.

I pfesto miize byt i nadale zajimavym zptiso-
bem, jak zhodnocovat kapital. Jen uz nestaci
koupit cokoli a ¢ekat na riist cen. Fra snadnych
vynosu ustoupila dobé, kdy rozhoduji detai-
ly: spravné spocitané naklady, kvalitni lokali-
ta, realisticka o¢ekavani a schopnost pocitat
i s méné prijemnymi scénari.

Nestaéi uz koupit jakykoliv byt. Ceny ndjmui uz nerostou tak rychle jako ceny nemovitosti, je tfeba myslet na lokalitu i moznd rizika. Foto: Shutterstock
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»Rozhovor

Martina Mareckova
martina.mareckova@economia.cz

Investice do Alzheimer center
i nemocnic. Reico po Palladiu
mi¥i do zdravotnictvi

a socialnich sluzeb

aji za sebou mimorad-

nou akvizici. Realit-

ni fond Reico na konci

loniského roku koupil

obchodné-kancelar-

sky komplex Palladium
v centru Prahy. Nejstarsi a nejvétsi realitni fond
pro drobné investory uz jde ale i jinou cestou.
Vedle ndkupnich center a kancelati upina svo-
ji pozornost i k investicim do zdravotnickych
zatizeni a studentského bydleni.

Rozkro¢eno ma i za hranice Ceska. ,Teore-
ticky bychom mohli do v§ech zemi, kde je nase
mateiska skupina Erste. Drzime se ale radéji
téch tradic¢nich, jako jsou Slovensko a Polsko,*
tika Dusan Sykora, piedseda predstavenstva
spolec¢nosti Reico investi¢ni spole¢nost Erste
Asset Management.

Posledni rozhovor jsme vedli vloni v1été, co
podstatného se od té doby ve vasem byzny-
su odehralo?

Nemovitostni fondy v Cesku aktualné zaZi-
vaji dobré obdobi. Klienti jim véfi a do vSech
fondt piitékaji penize. Cim davéryhodnéjsi
fond, tim jsou piitoky vétsi. Nas fond Reico
nemovitostni koupil prazské obchodni cen-
trum Palladium. Obdobna transakce, co se
velikosti jediné nemovitosti tyce, se podle
mé v Cesku dalsich 10 a7 15 let neuskuteéni.
Palladium mame v planu ,drzet na véky*. Pla-
nujeme, ze bude zakladnim kamenem naseho
portfolia. Byla to jedine¢na prilezitost a trh
nam ji zavidi.

Rikate, 7e penize do fondu pritékaji. Roste
véakinflace asniivynosy ze spoficich ucti.
Myslite si, Ze to néjak ovlivni zajem vasich
klientu?

Sazby na spofticich uctech jsou porad docela
vyznamné niz$i nez vynosy, které dodavame
my nebo nase konkurence. Zatim se neopakuje
situace z let 2022 a 2023, kdy vynosy na spo-
ficich actech nebo terminovanych vkladech
preskocily vykonnost nemovitostnich fonda
a nasledné se penize pielily od nas pry¢. Zad-
ny odliv penéz tedy nepozorujeme. A protoze
vérim, Ze vykonnost minimalné udrzime, spi$
odesetinu az pul procenta vylepsime, myslim,
7e k tomu ani nedojde.

Jaka jsou konkrétné vase ocekavani vykon-
nosti?

Mame dva retailové fondy. N&s velky Reico
nemovitostniloni dodal 5,1 procenta, letos vé-
fime, Ze to bude hodné podobné. Reico Long
Lease loni dodal Sest procent a myslim, Ze se
také priblizime k tomuto vynosu.

Otevieli jste i dva nové fondy, co vas k tomu
vedlo?

Loni v zafi jsme spustili novy fond pro kvali-
fikované investory, protoze klienti poptavali
fond ndjemniho bydleni. Jde o lidi, ktefi sami
hodné investuji do bytt, maji tedy dostatek
penéz a preferuji, kdyZ se o investice do byt
nebudou muset starat.

Ve fondu mame néco pies 300 Klientti. Tim,
7e minimalni vklad je milion korun a penize jsou
zaviené na pétlet, se okruh investortidost ome-
zuje. V tuto chvili mame ve fondu dvé nemovi-
tostiv Praze na Barrandové abrzy ptibude tfeti.
Pljde o standardni byty s trznim ndjemnym.

Vynosy z najemniho bydleninejsou obvykle
tak zajimavé nap¥iklad oproti retail parkum.
Zajimate se i o tento typ nemovitosti?

Retail parky jsou pro fond nasi velikosti malé,
a proto o nich viibec neuvazujeme. Je to dan
zanasi velikost. To bychom jich museli koupit
vbaliku alespon patnact. Druha vécje, Ze jsou
pro nas drahé na spravu a udrzbu, proto si ra-
dé&ji koupime jedno velké obchodni centrum.

Zajejich spravu piece také musite platit.
Ano, ale kdyz u deseti budov platime desetkrat
Gcetnictvi a audit a k tomu vyjezdy na deset
mist, jsou fixni naklady vzhledem k malosti
retail parku pro nas pak paradoxné velké.

Vevasemrealitnim portfoliu dominuji kan-
celaieaobchodni centra. Vposlednichletech
kupujete najemni bydleni, planujete jeho
podil posilovat?

Stavajici rozlozeni asi jesté néjakou dobu zi-
stane, ale urcité budeme zvysovat podil na-

jemniho bydleni. Chtéli bychom také pridavat
do portfolia dalsi aktiva, jako je studentské
bydleni, domovy seniort, Alzheimer centra,
pfipadnéinemocnice, kdyby néjaké byly k dis-
pozici. Koupili jsme nedavno $kolu, coz byl nas
prvni krok stranou trojihelniku kancelare,
nakupni centrum a logistika.

Kdyz uz jste zminil nemocnice nebo Alz-
heimer centra, ty také vyzaduji specifickou
spravu. Chtéli byste takovych zafizeni mit
ve fondu vic?
Fungovalo by to uplné stejné jako u logistiky
nebo skoly. My z pozice vlastnika zaplatime
budovu a pozemek, hradime opravy a vybira-
me najem. Najemce se stard o provoz zatize-
ni, zajistuje lékatsky personal a pecovatelky.
Myslim, Ze mam zmapované celé Cesko, vim,
kde se co stavi nebo bude stavét. Jedname
na fadé mist a doufam, Ze néco vyjde. Urcité
bychom nechtéli skon¢it u jednoho zatizeni,
planujeme jich mit vic.

Se zdravotnickymi zafizenimi nebo student-
skymbydlenim se unas zatim tolik neobcho-
duje. Jak se u téchto transakci lisi vynosy
od kancelafi a obchodnich center?

Vynosy se tam pohybuji dost podobné. Na trhu
komer¢énich nemovitosti se totiz obchodu-
je s ndjemni smlouvou. A vynos se odvozuje
od délky ndjemni smlouvy a vy$e najemného.
Da se tak predpokladat, Ze v Alzheimer cent-
rech a domovech pro seniory budou uzivatelé
pribyvat. Na druhou stranu nemusi v§em vyjit
obchodni model. SpiSe neZ pacienty miize byt
problém sehnat zdravotnicky personal.

Proc¢ by si méli klienti vybrat vas, a ne kon-
kurenci?

Vsechny investi¢ni fondy maji néjakou rizi-
kovou tfidu a my ji mame jednu z nejnizsich.
Jsme opravdu konzervativni a neriskujeme,
nekupujeme nemovitosti s potencidlem vy-
razného zlepseni vykonnosti. Protoze kdyz se
tonepovede, investice se odepisuje. Kupujeme
dobré adresy, zavedené nemovitosti, kvalit-
ni ndjemni smlouvy s provéfenymi najemci.
Nabizime konzervativni investici s relativné

stabilnim vynosem, neslibujeme osm nebo
deset procent.

Jaky je vékovy priumér vasich klientu?
Mame dohromady 175000 klientti a jejich prii-
mérny vék se pohybuje mezi 55 a 60 lety.

Vevyhledu pro rok 2026 zmiriujete vedle p¥i-
lezitosti také rizikové faktory pro vykonnost
fondu. Ohrozuji vas nejvice rostoucinaklady
na financovani, nebo je to kombinace vice
faktoru?

Muselo by se sejit vic véci dohromady. Kdy-
by jen vzrostly sazby, ustojime to. Kolegové
z ostatnich nemovitostnich fondi se boji, Ze
za¢ne nékdo z konkurence krachovat, protoze
realitnich fondt je u nas opravdu hodné. To by
pak mohlo mit lavinovy efekt na vsechny hrace
na trhu. Ale uz pred dvéma lety jsme si tikali,
Ze néjaké krachy prijdou a fondy odepisou 30
nebo 50 procent hodnoty penéz. V Némecku,
ve Francii a Rakousku takové ptipady v po-
slednich dvou tfech letech byly, na Slovensku
se to stalo jednou. Slo o obdobi, kdy se sko-
kové zvysily urokové sazby, fondiim narost-
lo financovani a nemély likviditu. V Cesku se
nic takového nedélo a doufejme, Ze to vydrzi.

Kdyz uz jste zminil zahrani¢i, Reico piisobi
mimo Ceskouzskoro10let. Vposlednich le-
tech vas nasleduji dalsi ¢esti realitni inves-
tofi. Jak tento trh vnimate?

V Polsku jsou nemovitostni fondy pro drobné
investory zakonem vyloucené, takze Polaci ne-
mohou investovat do podobnych finan¢nich
struktur jako my u nas. Prilezitosti vyuZzivaji
Ceské fondy, které maji hodné penéz. Polsko
je vyspéla zemé s velmi dobrou pravni ochra-
nou ve vSech moznych smérech vlastnictvi
a fondim tam zadné pravni nebo politické
riziko nehrozi.

Vyhodnocujete tam aktualné dalsi akvizice?
Jsme tam porad na ndkupech. V predchozim
kvartéle se nam u dvou prileZitosti stalo, ze
jsme se dostali do findle v nabidce na nemo-
vitost, ale pfebrala nam ji ceska konkurence.
Ted bychom tam méli podepisovat dal$i dva

obchody.

Budou to kancelafe, nebo obchodni cent-
rum?

Kancelafre ne, téch mame v portfoliu hodné
a nechceme jejich podil rozsitovat. Budou to
dalsi logistické aredly nebo primyslové haly.
Vynosyjsouv Polsku stale zhruba ojedno pro-
cento vy$si nez v Cesku, takze je to opravdu
zajimavé.

Co tfeba Rumunsko, které zlakalo prvniin-
vestory na jesté vyssi vynosy?

Teoreticky bychom mohli do vSech zemi, kde
je naSe matefska skupina Erste, tedy i do Ru-
munska. Ale dokud jsme schopni kapital umis-
tit u nds, na Slovensku a v Polsku, budeme se
drzet spis$ téchto tradi¢nich zemi. Hodné bliz-
ké pravni ochranou jsou nami Rakousko a Né-
mecko, ale tam jsme zatim stale na obhlidce.

Dusan Sykora (51)

m Pfedsedou ptedstavenstva spole¢-
nosti Reico investi¢ni spole¢nost Erste
Asset Management je od roku 2023.
Do finan¢ni skupiny Erste, jejiz soucasti
je i Ceska spofitelna, nastoupil uz v roce
1998 coby absolvent Vysoké skoly
ekonomické v Praze.

m V Ceské spotitelné piisobil na riiz-
nych pozicich v oblasti finanéniho
tizeni, od roku 2015 ved| Gtvar obchod-
niho planovani a fizeni vykonu divize
drobného bankovnictvi.

Foto: Lukas Biba
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Predsudky
stranou:

Nejpodcenovanéjsi
nemovitostni trh

v EU pravé zaziva svlj
okamzik

Cim se Aparsia zabyva a jak jste se dostala k trhu
s nemovitostmi v Bulharsku? 0d malicka jsem sem
velmi Casto jezdila a da se Fict, Ze jsem tu vyrostla.

S prvnim zdjmem o nemovitosti jsem se setkala pfes
nase zndmé, ktefi méli velmi Spatnou zkuSenost

s makléfem. Zjistila jsem, Ze tu spousta véci fungu-

je —jak jinak - ,po balkdnsku», a citila jsem potfebu
vytvofit bezpecné prostfedi pro kupujici. Otfepand
fraze, ale my jsme fakt jini. Nase filozofie je je-
dinecnd: nepracujeme s hotovymi katalogy - kazdému
klientovi pfipravujeme portfolio na miru. Nehledéte

v omezené nabidce, mame pfistup k rozsahlé databazi
nemovitosti. My pracujeme pro vds. Mezi lokalitami
najdete Slunené pobreii, Sveti Vlas, oblibeny Obzor
nebo investi¢ni skvost — Bansko.

Jaky je typicky klient Aparsia? VétSinou kombinace -
Clovek, ktery hledd apartman pro sebe a rodinu a zdroveri
chce v dobé nepiitomnosti vydéldvat. Rekreacni kupujici
vybiréd podle toho, co se mu libf. Investicnimu kupujicimu

predkladdme nabidky s nejlepsim vynosem. U obou skupin
detailné probirdme pfedstavy a vidy nabidneme minimélné
5-10 vhodnych moznosti.

Proé Bulharsko oproti Spanélsku nebo Chorvatsku?
Pro tlovéka s rozpoctem 1,25-2,5 milionu korun je Bul-
harsko idedIni destinaci. V Evropé nenajdete pfiznivési
podminky: nizkd dar z nemovitosti, jednu z nejlevnéjsich
elektfin v EU, spravni poplatky tfikrdt a pétkrat nizsi

a firemni dal pouhych 10 %. To v3e hraje zdsadni roli pfi
vypoctu vynosu.

Je nizka cena vyhoda, nebo vzbuzuje nediivéru?
Oboji - ale myma otima jednoznacné vyhoda. Dnedni
Bulharsko je jind zemé, neZ jakou mnozi pamatuji

z devadesatych let. Top restaurace, hotely, dalnice...
prosté jiny svét. A nizsi ceny nei jinde v EU je vyhoda,
ne slabina.

Jaké vynosy miiZe investor realné ocekavat?
Tuhle otdzku nemém réda - jednoduché odpovéd ne-

Cesti investofi - reagovali, nebo vyckavali? Riizng.
Néktefi Cekali na pokles, ktery nepfisel. K poklesu cen
doslo naposledy v letech 2009-2013 jako disledek
globalni krize. VétSina investord se snazi vyuzit pfiznivé
ceny, dokud to ddva smysl.

Nejvétsi obavy kupujicich a nej€astéjsi chyby? Ne-
jCast&ji: kdo se postard o apartman v dobé nepfitomno-
sti. Odpovéd je jednoduchd — spravcovska firma pfimo

v komplexu. Nejvétsi chyba ale nastane jiZ pfi Spatném
vyb&ru nemovitosti. Méla jsem klienta, ktery chtél koupit
druhy apartman - kdyZ jsem mu fekla, Ze na tom prvnim
vydéla tisic eur rocné, byl zaskocen. V jiné realitce mu to
nefekli, potfebovali prosté prodat.

Jak sloZity je nakup nemovitosti v Bulharsku pro
cizince?

Samotny proces neni sloZity - staci obcansky prikaz
nebo pas a vyplnit pdr Cestnych prohlaseni. S ndmi
zvlddnete cely pfevod nemovitosti na délku, bez
jediné cesty do Bulharska. Klice i list vlastnictvi

vam dorazi pohodiné domd. Néstrahy jsou jinde.
Napfiklad b&Znou praxi byvd, Ze penize prodévajicimu
odchdzeji jesté pred pfepisem. Osobné bych to ner-
iskovala.

Jerok 2026 stale dobry cas na koupi? Ano. Bezpecné
ulozeni prostredkd s plynulym ristem hodnoty — pfi
dobrém prondjmu mize byt névratnost 8-10 let.

Kde vidite nejvétsi potencial pro investory

v prristich 2-3 letech?

Investofi by se mohli zacit rozhlizet i mimo Slunecné
pobrei, které mi osobné pfilis smysl nedava. Potencidl
vidim ve Varné, Plovdivu a Bansku.

Co planuje Aparsia? VSechny mouchy mame
vyladéné, pro klienty spravujeme vSe bezstarostné

a na dalku. Nas pfistup je unikatni a ménit ho ne-
hodldme. Do budoucna bychom se radi propracovali
k vlastnim developerskym projekttim nebo sprav-
covskym firmém.

existuje. Ale pokud to zdZime:
idedlni je 2+kk nebo 3+kk

v luxusnim komplexu, kde Ize
Cisté vydélat 400-500 tisic
korun ro¢né. Vétsina investor(
vybird pocitové, ne podle Cisel.
, Pfitom dvé budovy vedle
sebe mohou mit propastné
odlisny vynos - na stejném
2+kk v jedné 25 tisic, ve vedle-
j81250 tisic korun rocné. To je
nase know-how. "

Schengen a euro - jak ovlivnily
trh? Obé udalosti trh posilily,
zajem byl velky uz predtim. S eu-
rem zdkonité pfichdzi zdrazovani -
vétsina developer( automaticky
zdratila 0 10 %. Mezirocni rlist
vnimame prlibézné, za poslednich
deset let vzrostly ceny o vice nez
150 %.
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Sedacku vyménl’t(:.'wJ 3

Spatnou investici ne:

Emoce jsou drahé. Chyby jesté drazsi. _J

Sedactku mizete vyménit kdykoliv. Spatnou investici|ne:
Proto dava smysl divat se na nemovitosti jinak —
s chladnou hlavou a jasnymi cisly.

o B

Alb
boomu a nespalit se.

nie:jak e svézt na e

Cesta k uspésnym investicim v zahranici malokdy vede primo a bez prekazek. Pred nékolika
lety jsem v Albanii koupil svUj Uplné prvni apartman. Na vlastni k(zi jsem tehdy zjistil,
ze nakupem nemovitosti cely pribéh teprve zacina.

K nemovitostem v Albanii mé
privedla laska k Zivotu na pobrezi.
Poté, co jsem stravil dvé léta sezén-
ni praci u more v USA, jsem védél,
Ze chci u vody zUstat. Diky online
praci se mi splnil sen o flexibilnim
zaméstnani na dalku a j& se rozhodl
koupit vlastni apartman - a to v mis-
t&, které dava nejvétsi investicni
smysl - v Albanii. Celou svou cestu
od plazové brigady az po nakupy ne-
movitosti sdilim na svém YouTube
kanale Tomas Velek.

zovani a komplikované véci se
starame my.

Tehdy to byl pro mé krok do nezné-
ma. Zatimco sousedni Chorvatsko
uz bylo cenové vyrazné vys, Albanie
nabizela krasné pobrezi, raketové
rostouci turismus a s tim spo-
jeny rast ekonomiky, ale hlavné
zlomkové ceny nemovitosti, které se
rychle zhodnocovaly.

V3e ale nebylo jen rlizové. Stejné

jako mnoho jinych jsem si prosel

UZ tehdy jsem premyslel jako
investor, a to byl zdklad naseho
projektu Reality Pro Investory, kde
lidem pomahame najit nemovitosti
v zahranici, které davaji investi¢né
smysl a pfinaseji radost. O zafi-

fazi tvrdého vystrizlivéni. Podepsat
kupni smlouvu je ta jednodussi ¢ast.
Skutec€ny byznys, a ¢asto i solidni
stres, za¢ina az potom - zafizovani
na dalku, byrokracie, hledani spo-
lehlivého sprdvce a feSeni desitek

provoznich zadrheld, které vas
v Cesku ani nenapadnou.

Udélal jsem spoustu chyb, které mé
staly zejména cas, ale pravé diky

nim jsem postupné vybudoval sit
mistnich kontaktd a pochopil, jak
albansky trh realné funguje. A tehdy
vznikla my3lenka: Proc tyhle “drahé”
zkuSenosti nevyuZit? Napadlo mé
je sdilet a vyrazné tak zjednodusit
cestu dalSim investordm.

~ s

Divoky zapad na pobreZi?

Albanie se mezitim proménila k ne-
poznani. Zemé masivné investuje
do infrastruktury a jeji ekonomika
Slape. Podle Gdajli MMF rostlo
albanské HDP v roce 2024 a 2025

o zhruba 4 % a v dalSich letech si ma
udrzet solidni tempo kolem 3,5 %
ro¢né. Hlavnim motorem jsou pravé
stavebnictvi a turismus.

JenZe s boomem pfisla i odvracena
strana. Na pobreZi vyrostly stovky
novych projektd, z nichZ zdaleka ne
vSechny predstavuji investici, kte-
rou bych si ja sam koupil. S timto
rdstem vystavby a zajmu o Albanii
pribylo i mnoho zprostiedkovatel(.
V Albanii je pfitom Casto potfeba
védét mnohem vic nez jen to, co se
stavi a za kolik.

PFesto albansky realitni trh nadale
rychle roste a nabizi pFileZitosti, které
jinde v Evropé hledame stale obtiz-
néji. Albanie dnes nabizi nemovitosti
od zhruba 60 000 EUR za zakladni
apartman ve vétsi vzdalenosti

od more az po luxusni nemovitosti

na vyjimecnych mistech. To, co by v ji-
nych stfedomorskych destinacich stalo
miliony eur, je v Albanii stale dostupné
za zlomek této ceny. Trh navic postup-
né dozrava i z pohledu financovani

a dnes uz Ize u vybranych projekt
vyuzit napriklad mistni hypotéku.

Emoce stranou, rozhoduji
data: Kam se aktualné pre-
souva investorsky kapital?

Diky tomu, Ze na misté redlné pdlso-
bime uZ nékolik let, vidime skute¢na
data. Vime, o jaké typy nemovitosti
maji kupujici skutecny zajem a které
apartmany Ize efektivné pronaji-
mat. Na nemovitosti se nedivame
pfes emoce z dovolené, ale optikou
Cistého vynosu, poptavky a udrzitel-
nosti, protoze ne kazdy trend a rlst
je vzdy udrzitelny.

davaji smysl nejen z pohledu cisel, ale
i v praxi. Poznatky z rdiznych trhd ndm
takZe se nenechame omezovat Uzkym
pohledem na jeden konkrétni trend.
Klicové pro nas je, abychom dokazali
klientGm zajistit kompletni servis

od nakupu, vybaveni apartmanu az
po jeho naslednou spravu.

Klienti s ndmi mohou do Albanie vyrazit
osobné v rdmci Investi€nich vyletu.
Zaridime letenky, ubytovani i komplet-
ni program prohlidek nemovitosti, aby
si zemi a moznosti mohli prohlédnout
na vlastni oci.

Kazdy kupuijici je jiny, ma odliSné moz-
nosti a také jiné preference. Pokud

o investici v téchto regionech uva-
Zujete, radi s vami probereme, jaka
strategie a lokalita dava pro vase
konkrétni portfolio nejvétsi smysl.
Termin nezavazné online konzul-
tace si miZete snadno rezervovat
pfimo na naSem webu.

Ing. Tomas Velek - zakladatel
AlbanieNemovitosti.cz
a RealityProlnvestory.cz

Ofe T
EE :

Tento pragmaticky pfistup dnes pre-
nasime i na dal3i trhy mimo Albanii -
napfriklad do Gruzie nebo na Kypr.
Kazda zemé mé sva specifika a rGzné
moznosti. Zajimaji nas lokality, které

HNO066371
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»Uméni a development

Emoce, identitai jedinecnost mista.
Umeéni vtiskuje developerskym projektiim
autenticnost a odlisuje je od konkurence

Miroslava Kohoutova
miroslava.kohoutova@economia.cz -

méni v developerském pro-

storu se dlouho upozadovalo.

Pokud se v ném objevilo, $lo

spiSe jen o tfesni¢ku na dor-

tu. Zaroven se stalo prvni

polozkou, ktera se Skrtala
v dobé nejistoty. Dnes je tomu naopak. Tvori
dulezitou ¢ast modernich budov i jejich okoli
a jeho vyznam v pripravovanych projektech
roste. Pokud jsou totiz do nich umélci zapojeni
véas a efektivné, maze mit uméni fadu pozitiv-
nich efektt. Zvelebuje prostor, zvysuje inves-
ti¢ni potencidl mista a pfinasi konkurené¢ni
vyhodu.

Ze se mize umélecké dilo v developerském
projektu stat konkurenc¢ni vyhodou, ptipou-
$ti i David Musil, $éf Penta Real Estate. ,,Ne-
umim ale fict, Ze by konkrétni socha zvysila
cenu nemovitosti o urcité procento. Projek-
ty s kvalitnim vefejnym prostorem a silnym
piibéhem ovsem byvaji atraktivnéjsi pro na-
jemce, rezidenty i investory a to se nasledné
promita i do ekonomické hodnoty projektu,*
fika Musil.

Jen Penta zhruba za poslednich deset
let integrovala do svych projektt pies 20
uméleckych dél razného charakteru za vice
nez 250 miliond korun. Patfi mezi né sochy
ve vefejném prostoru, kinetické instalace,
pamatniky, muraly i uméni zakomponované
piimo do architektury budov, jako je tfeba
zlata fasada Masarycky od Zaha Hadid Ar-
chitects nebo Victoria Palace na Vitézném
nameésti.

Uméni umistuje nejen do verejnych pro-
stranstvi mezi budovami, ale také do lobby,
atrii, recepci, vnitinich pasazi nebo komu-
nitnich prostor. Znamym ptikladem jsou
Pegasové Davida Cerného na Waltrovce, in-
stalace Odvaha od Dusana Zahoranského
¢i Pocta generalu Kutlvasrovi v Nuselském
pivovaru.

,Uméni nevnimame jako tfe$nicku na dortu
nebo dekoraci pridanou na konci projektu, ale
jako integralni souc¢ast procesu tvorby mul-
tifunk¢niho mésta. Kdyz dnes stavite vétsi
meéstsky projekt, lidé ocekavaji kvalitni verej-
ny prostor a urcity genius loci, tedy identitu
mista. Pravé uméni pomahd vytvaret prostory,
které silidé pamatuji a ke kterym si vytvareji
vztah,* Fika Musil.

Uméni byty neproda, ale zvysi atraktivitu
mista

O strategické vyhodé a geniu loci mluvi i Mar-
cel Soural, zakladatel a predseda predstaven-
stva investi¢ni skupiny Trigema. ,Uméni ne-
nahrazuje zakladni predpoklady kvalitniho
projektu. Na prvnim misté vzdy stoji lokalita,
kvalitni architektura, funk¢nost, ob¢anska vy-
bavenost a odpovidajici cena. Bez téchto fak-
torti nemiize byt dlouhodobé tspésny zadny
projekt,* pfipomina Soural.

Uméni ov§em podle néj dovede pridat néco,
co se jen velmi obtizné kopiruje - identitu,
emoci ajedine¢nost mista. ,Proto ho nevnima-
me jako dekoraci nebo dodatek na konci pro-
cesu, alejako soucast tvorby prostiedi. Nasim
cilem neni pouze stavét budovy, ale vytvaret
mista, kde se budou lidé citit dobte po desit-
ky let. A pravé uméni ¢asto pomaha vytvaret
genius loci, ktery dava mistu jeho nezaméni-
telnou atmosféru,“ vysvétluje Soural.

,Vyznam uméni navic roste. Lidé dnes vice
cestuji, maji $ir$i srovnani a stéale Castéji vy-
hledavaji prosttedi s autentickym piibéhem
avlastni identitou. V tomto sméru muze byt
uméni vyznamnym prvkem, ktery kvalitu ve-
fejného prostoru posouva na vyssi urover,*
dodava Soural.

Podle oslovenych developert uméni samo
0 sobé byty neprodava. Dokaze ale vyrazné
zvysit atraktivitu projektu a pomaha vytvaret
silngjsivztah lidi k mistu. ,Vidime, ze projekty

Ruka sochy Lilith, za kterou stoji umélec David Cerny. Je soucdsti komplexu ndjemnich byttt Frag-

ment a navazuje symbolicky na charakter prazské Invalidovny.

Foto: Trigema

Propojeni nového bydleni s odkazem k tehdejsimu priumyslovému aredlu. Lihovaru Smichov domi-

nuji typické tovdarni kominy a fasdda z cervenych cihel.

s vyraznou uméleckou nebo kulturni vrstvou
silidé lépe pamatuji, vice o nich mluvi a Castéji
je doporucuji dal,“ potvrzuje Soural.

Také v Trigemé uz pracovali s celou fadou
forem uméni - od monumentalnich soch, které
jsou soucasti architektury, pres galerie Czech
Photo Center aZ po drobné uméni ve spolec-
nych prostorech jednotlivych projekti. Inves-
ti¢ni skupina Trigema nedavno koupila i buti-
kovy hotel Perk v Sumperku, jeden z pouhych
deseti hotel v Cesku s ocenénim One Miche-
lin Key, a na jeho fasadu nechala nainstalovat
jedno zikonickych miminek Davida Cerného.
Stopadesatikilové batole dlouhé tfi a ptil met-
ru dostalo jméno Karolina.

Zadouci jsou dila, ktera vyvolavaji diskusi

Dila vytvarnika Davida Cerného se vdevelop-
mentu objevuji ¢asto. Jednim z nejznaméjsich

1l
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Foto: Trigema

propojeni je nijemni dim Fragment na praz-
ské Invalidovné, jehoz soucasti je gigantic-
ka ocelova socha mytologické postavy Lilith,
ktera vzbudila zna¢nou pozornost vefejnosti.
Podle nékterych odbornikt projekt zasadné
zménil smér ¢eského developmentu.
yEragment nam ukazal, ze lidé dokaZzou oce-
nit odvahu a originalitu. To je zkuSenost, kte-
rou si chceme pienaset i do dalSich projektt.
Stejny pristup se promita i do pfipravované-
ho projektu Top Tower v Novych Butovicich,
ktery vznik ve spolupraci s Davidem Cernym
aopét pracyje s vyraznym uméleckym gestem
v architekture,“ Fika Soural s tim, Ze i v tom-
to piipadé se chtéji vyhnout tomu, aby bylo
uméni samoucelné. Klicové pro né je propojit
ho s charakterem daného mista i jeho fungo-
vanim. O kontroverzi za kazdou cenu piitom
podle Sourala nejde. ,Na druhou stranu si my-

Rezidencni projekt Lihovar Smichov cti konceptem a provedenim industridlni charakter mista.

Foto: Trigema
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Trifot od autora Davida Cerného u stanice metra Nové Butovice v Praze.

slime, Ze mésto pottebuje odvazné projekty
a silné podnéty,“ dodava.

Nejkvalitnéjsi uméni podle néj nevznika
na zakladé kompromisu ani ¢isté marketin-
gového zadani. Musi byt autentické a mit jas-
ny davod, pro¢ na daném misté existuje. ,,Ne
kazdé dilo musi byt kazdému sympatické. Po-
kud vyvolava diskusi, ¢asto tim plni sviij ucel.
Naopak nejvétsim rizikem je snaha vytvorit
néco, co nikoho neurazi - takové projekty pak
Casto nikoho ani nezaujmou,“ vysvétluje Sou-
ral. Vyzvou podle néj byva sladéni ¢asovych
harmonogramt, technickych pozadavk® a né-
kdy i odli$ného pohledu umélcd, architektt
a stavebnich profesi.

Umélci musi byt na zacatku projektu
Rostislav Kory¢anek z Fakulty architektury
Vysokého uceni technického v Brné zduraz-
nuje, Ze pokud investor nepovolava umélce
¢i umélkyni jen proto, aby okraslil nebo za-
traktivnil svij stavebni projekt, ale obraci se
naautory ¢i odbornou vefejnost se skute¢nym
zdjmem obohatit vefejny prostor o dalsi vzta-
hy, je propojovani uméni a developerskych
projektt piinosem pro vSechny.

Vyzvy pak ptinasiipro samotné architekty.
weklicové, aby autor ¢i autorka architektonic-
kého navrhu byli soucasti debaty od samého
pocatku. I pro né je totiz nahlizeni na vefejny
prostor zjiné, umélecké perspektivy nesmirné
obohacujici a inspirativni,“ fika Kory¢anek.

Také Marcel Soural zdtrazivuje, ze nejlepsich
vysledku se da dosahnout, kdyZ se o uméni
premysli od samého zacatku projektu. Pokud
piijde az na konci jako dekorace, vét$inou ne-

Foto: Dan Materna

funguje tak dobre. ,Proto se snazime hledat
soulad mezi architekturou, lokalitou a umé-
leckym dilem uz v ranych fazich ptipravy. Ar-
chitekty a umélce zapojujeme do procesu sou-
Casné, aby vysledné feseni vznikalo ptirozené
a nebylo dodate¢né naroubovano na hotovy
projekt,“ uvadi Soural.

Je ale uméni ve vefejném prostoru kultur-
nim obohacenim, nebo marketingovym tahem?
A cosamotni umeélci, nemtize propojovani's de-
velopery degradovat jejich hodnotu na umé-
leckém trhu? ,,Uméni ve vefejném prostoru se
muze nachazet v obou polohach a vzdy zalezi
na zadavateli i nastavenych kritériich vybéru.
Nékdo hleda vyznamové a estetické obohace-
ni mista, jiny sleduje atraktivitu objektu nebo
miru pozornosti, kterou umélecké dilo pritah-
ne,” vysvétluje Kory¢anek a dodava, ze s tim
souvisi i vztah k samotnym autoram.

wJsou umélci, ktefi si toto nastaveni velmi
peclivé hlidaji, zatimco jini v tom nevidi Zadny
podstatny rozdil. Pokud se v§ak autor ¢i autor-
ka propujéi aktivité, ktera sleduje jednozna¢né
marketingovy zamér, mtize to jejich hodnotu
na uméleckém trhu paradoxné snizit,“ domni-
va se Korycanek.

Autofi soutéze vitaji

Zajem o propojeni uméni a developerskych
projektt ptitom roste také u samotnych umél-
cl. Potvrzuji to i data Penta Real Estate, ktera
pravidelné porada soutéze na umélecka dila
ve vefejném prostoru. ,KdyZjsme zac¢inali, mu-
seli jsme umélecké komunité vysvétlovat, ze
soutéze myslime vazné, ze jsou transparentni
azevporoté sedi nezavisli odbornici. Dnes uz

e

Technologicko-informaéni centrumv prazskych Stodiilkdch vytvorené dle ndvrhu Davida Cerného.

|t -
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Umélecky mural v podzemnich gardzich projektu Lihovar Smichov.

se do soutézi hlasi etablovani umélci, designé-
i1, profesofi i studenti z Ceska i ze svéta,“ po-
tvrzuje zménu trendu David Musil, $éf Penta
Real Estate.

,Vjedné z poslednich soutézi jsme naptiklad
méli mezi finalisty studenty a jejich pedagoga.
Myslim si, Ze umélci stale vice vinimaji, Ze sou-
kromy investor muize byt férovym a transpa-
rentnim partnerem,“ dodava Musil.

Do posledni soutéze o navrh uméleckého
dila umisténého ve verejném prostoru mezi
budovami na Vinohradské se prihlasilo 51
umeélct. ,Dalsi soutéz nds asi ¢eka na podzim
na uméleckou instalaci doprostied vic nez
hektarového parku, ktery postavime upro-

Foto: Trigema

e

a1 |
'r\\[“" _

0

[ ((

L@

Iy

Foto: Trigema

stfed nové vystavby na nakladovém nadrazi
7Zizkov,* zminuje Musil.

Soural je pfitom piesvédceny, ze uméni
bude hrat v developerskych projektech stéle
vyznamnéjsi roli. Ne ale kazdé misto vyzaduje
vyrazny umélecky zasah. ,Nékde dava smysl
ikonicka socha ve vefejném prostoru, jinde
citlivéjsi prace se spole¢nymi prostory byto-
vych domt v podobé obrazii, uméleckych fo-
tografii nebo designovych prvkii odkazujicich
na historii mista. V Lihovaru Smichov jsme
naptiklad vyuzili pavodni industridlni prvky
tovarny, ze kterych vznikly lavicky ve spolec-
nych prostorach domu,“ doplnuje Soural, jak
se také da k umélecké tvorbé pristupovat.
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»Rozhovor

Nemovitostni fondy zazivaji boom. Papirové vynosy
ale nic neznamenaji, pokud nejsou podlozené
realnym prodejem, varuje Pavel Dolezal

Tomas Jodas
tomas.jodas@economia.cz

A\ 4

esi tradi¢né véri cihlam, za-

jem se ale postupné presouva

od piimych nakupti nemovitosti

k fondtim kvalifikovanych in-

vestort. Téch v Cesku prisobi uz

pres osm set. Podle ¢eho poznat
bezpe¢ny fond ajak nenaletét na neredlné sliby,
radi Pavel Dolezal, predseda predstavenstva
investi¢ni spole¢nosti Family Ace.

Cesi vzdy radi kupovali byty a pozemky na-
pfimo, posledni dobou vsak postupné pie-
souvaji penize do nemovitostnich fondu.
Cim si tento zijem vysvétlujete?

Vyhody fondt jsou dnes naprosto ziejmé. Po-
divejte se na ceny, na kterych se nyni pohybuji
nemovitosti, at uz jde o rodinné domy, byty,
nebo i pozemky. Pfimy nakup piedstavuje ob-
rovskou finan¢ni investici viadech mnoha mili-
ont korun, s nizjsou navic spojené aktivni sta-
rosti o spravu, udrzbu a ngjemniky. Vedle toho
fondy nabizeji obrovskou efektivitu. S mnohem
niz$im vkladem se muZete stat soucasti velké-
ho portfolia a veSkeré starosti s profesionalni
spravou prebira spravce. Stavate se pasivnim
investorem s diverzifikovanym rizikem.

Jak siroky je aktualné zabér vasi investi¢ni
spolec¢nosti Family Ace? Zaméiujete se nané-
jaky konkrétni segment?

Nase nemovitostni portfolio je velmi Siroké
a diverzifikované, v podstaté pokryvame cely
trh. Historicky se uz jedenact let ispésné vé-
nujeme fondu na zemédélskou pudu, inves-
tujeme ale také do kancelarskych budov, re-
tailovych parki a pramyslovych nemovitosti
typu mensich vyrobnich hal. Z hlediska ob-
jemu aktiv a po¢tu fondt je pro nas nicméné
nejvyznamnéjsi expozice v reziden¢nim deve-
lopmentu. To znamena, Ze se také orientujeme
na pfimé financovani a vystavbu novych bytt.

Zminil jste, Ze nejvétsi vyhodou fondu je
pfenechani starosti profesionaliim. Kde se
tedy naopak skryva nejvétsi riziko tohoto
odvétvi?

Ona velka vyhoda se vam miize obratit v za-
sadni nevyhodu v momenté, kdy ten, komu
penize svéfite, se jako profesiondl pouze tvari.
Hlavni téma dneska, na kterém se daji ilustro-
vat problémy nékterych fondd, je ocenovani
aktiv. Kdyz si kupujete byt naptimo, znate re-
alnou trzni cenu, miizete vyjednavat a snadno
si ovérite, zda ¢astka odpovida dané lokali-
té. Kdyz ale vstupujete do fondu, kupujete
si pozici zalozenou na tom, jak spravce sva
aktiva v ¢ase ocenil. Tyto nemovitosti ¢asto
nekoupil za dnes$ni cenu, ale naptiklad pred
pétilety za sto milionti a dnes je ma v knihach
nacenéné na sto tficet miliontw. A to je jadro
problému. Tabulkové ocenéni totiz nemusi
vzdy odpovidat skute¢né ¢astce, za kterou
by se dana nemovitost dala na dnesnim trhu
realné prodat.

Znamena to, Ze je na ¢eském trhu aktualné
néjaky segment nemovitosti plosnénadhod-
noceny?

Nevnimam to tak, Ze by byl plosné nadhodno-
cenyjeden konkrétni segment trhu, napiiklad
vSechny byty nebo vSechny kancelate. Zalezi

totiz vzdy na konkrétnilokalité a konkrétnim
spravci. MiiZe se stat, ze konkrétni fond sva
aktiva vucetnictvi nacenuje prili$ optimistic-
ky. Proto vzdy tikam, Ze nadhodnoceni neni
principem trhu, ale problémem konkrétnich
fondti alidi, ktefi se piili§ spoléhaji na teoretic-
ké predpoklady. Kazda strategie ocenovani by
méla vzdy vychazet z reality, a to sice za kolik
jsem schopen to aktivum dnes nebo vrelativné
kratkém horizontu realné prodat.

Jak se tomuto riziku pfi ocefiovani branite
pfimo vy ve Family Ace?

Tim, Ze si nase ocenovani pravidelné a natvrdo
ovéiujeme trhem. Krasnym piikladem je nas
fond Ceska pole. Pfed jedendctilety jsme zaca-
li budovat portfolio zemédélskych pozemka.
Abychom méli jistotu, ze na$ vnimany rist
hodnoty je redlny, zacali jsme délat jakysi
y,mystery selling®. Brali jsme bloky pozemku
azkouselije redlné prodat, abychom si tu cenu
potvrdili. Osvédcilo se to a dnes tyto pozemky
neustale obracime, tedy kupujeme a se ziskem
prodavame. Diky tomu jsme méli zhodnoceni
pies patnact procent ro¢né, coz je v realitach
vyjimecné ¢islo.

A jak to funguje u velkého rezidencéniho
developmentu, kde jsou ty cykly pfirozené
delsi?

Tam samoziejmé nemuzete prodavat ze dne
na den, vystavba trva tfi az ¢tyfi roky. V urdi-
té fazi se musite spoléhat na finan¢ni modely
apredpoklady. Ale v kazdém cyklu ptijde mo-
ment, kdy ten projekt redlné dokoncite, byty
zkolaudujete a prodate koncovym majitelam.
V tu chvili se predpoklady méni ve skutecné

penézni toky a redlny vynos. To je pro nas na-
prosto zasadni. Nasim investortim tak muze-
me nabidnout fondy, jejichZ hodnota a vykon-
nost nestoji na papirovych slibech, ale na pro-
kazatelnych prodejich.

Fondy sice podléhaji kontrole a regulaci
ze strany Ceské narodni banky, ale to inves-
tora neochrani pied propadem trhu nebo
vnéjsimi geopolitickymi Soky. Lze se proti
tomu zajistit?

FKIjsou striktné regulované a dohlizi na né de-
pozitaf i nezavisly auditor, coz z nich déla nepo-
mérné bezpecnéjsi nastroj, nez jsou napiiklad
neregulované korporatni dluhopisy bez kontro-
ly. Regulace vam zarudi, ze fond funguje procesné
spravné, ale neochrani vas pred ¢ernymi labuté-
mi typu globalnich konfliktt, ristu tirokovych
jako spravci nemiZzeme ovlivnit, ale mizeme
ovlivnit, jak na né zareagujeme. A pravé z toho
davodu jsme u nasich fondt zavedli takzvané
redistribu¢ni mechanismy, které predstavuji ten

vevry

nejsilnéjsi $tit pro externi investory.

Jak pfesné tento mechanismus funguje
v praxi?

Principje relativné jednoduchy a transparent-
ni. Mame dva typy akcionaia - zakladatele
a externi investory. Ti externi maji v ramci
tohoto mechanismu prednostni postaveni.
Maji garantovany piednostni podil na zisku az
do ur¢itého procenta. Pokud by na trhu doslo
k problémitim a fond by zaznamenal propad
hodnoty, ztratu neabsorbuji bézni externi in-
vestofi. Tuto ztratu nese v prvni fadé zaklada-
tel fondu ze svého vlastniho fondového kapi-

L

talu. Redistribu¢ni mechanismusje tak vnitini
dohodou, ktera prenasivolatilitu a rizika trhu
primarné na nas jako na zakladatele, zatimco
nasim investoram poskytuje vyrazné klidnéjsi
spani a stabilnéjsi pozici.

Cesky trh roste, piisobi zde uz stovky fondi.
Co byste poradil ¢lovéku, ktery se dnes roz-
hoduje, komu své¥i své finance?

Doporucil bych mu drzet se t¥i zakladnich pra-
videl. Za prvé, pozor na nesmyslné vysoké sliby.
Nenechte se zlakat prezentacemi, které slibuji
vynosy kolem patndcti nebo dvaceti procent.
Netvrdim, Ze takového zhodnoceni nelze do-
sdhnout, ale je to vysoce nepravdépodobné.
Hledejte stabilitu v rezimu pfiméfenych osmi
az deviti procent. Honba za velkymi ¢isly totiz
znamena obrovské riziko, kdyz plan u agresiv-
niho fondu nevyjde, vas vynos nebude polo-
vi¢ni, ale spise nulovy, nebo dokonce zaporny.
Zadruhé, historie vzdy porazi marketing, Novy
fond mtiZze mit krasné prezentace a zvu¢na
jména, ale fond s desetiletou historii proka-
zatelnych a redlnych ziskt ma nesrovnatelné
vétsi vahu. A za tieti, peclivé studujte vnitt-
ni podminky a ochranné mechanismy fondu.
Mnoho lidi zapomina sledovat, jaké jsou lhtty
pro vybér penéz nebo jak jsou osetteny pii-
padné ztraty. Tim se vracime k redistribuc-
nimu mechanismu. Pokud zakladatel fondu
do vyznamné ¢asti kryje piipadné ztraty vlast-
nim kapitalem a vyjako externi investor mate
prednostni pravo na zisk, je to pesné ten typ
transparentniho pfistupu, ktery by mél dnes
investor vyzadovat.

Text vznikl ve spolupraci s Family Ace.

Pavel Dolezal iikd, zZe investortim nabizeji fondy, jejichz hodnota a vykonnost nestoji na papirovych slibech, ale na prokazatelnych prodejich.

Foto: HN - Honza Mudra
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Jeden byt v Praze,
O tri v regionech?

Investicni matematika se meni

Investiéni nemovitosti si v Cesku dlouhodobé drzi
povést bezpecného zplsobu ukladani penéz.
V poslednich letech ale zacina byt stale zretel-
schopnosti generovat pravidelny vynos vznika
stale vétsi rozdil.

Zatimco v Praze nebo Brné se hrubé vynosy
z pronajmu vétsinou pohybuji kolem tfi procent
ro¢né, v nékterych regionech mohou dosahovat
péti az sedmi procent. Rozdil pfitom nevznika pou-
ze na strané najemného, ale predevsim v pofizova-

PUVODNI
NEMOVITOST

Velkomésto Praha

Pocet byt 1x

Kupni cena 9500000Ke

Mésicni najemné 25900K¢

Roéni najemné 310800Ke

Vynos 3,27 % p.a.

cich cenach. Ve velkych méstech sice najmy setr-
vale rostou, ceny bytl vSak rostou jesté rychleji.
Disledkem je situace, kdy investi¢ni byt v met-
ropoli Casto funguje spiSe jako sazka nabudouci
zhodnoceni nez jako zdroj pravidelného pfijmu.
Pokud investor vyuziva financovani hypotékou,
najemné mnohdy nepokryje ani samotnou splatku
uvéru. Vfadé regiond naopak zstava pomér mezi
cenou bytu a vysi najemného vyrazné priznivejsi.

Nejvétsi pifekazkou uz nejsou penize, ale Cas
VyS$Si vynos ale automaticky neznamena jedno-
dussi investovani. Vysledky prizkumu STEM/
MARK ukazuji, Ze nejvétsi bariérou investic do re-
gionalnich nemovitosti nejsou samotné penize,
ale starosti spojené se spravou bytu, komunikaci
s najemniky a administrativou. Témér polovina lidi
oznacuje spravu nemovitosti za hlavni prekazku
podobné investice.

Praveé proto se ménii samotny zpUsob inves-
tovani do nemovitosti. Stale vice investor( nehle-
da pouze byt, ale kompletni servis, ato od vybéru
nemovitosti pfes obsazenost az po dlouhodobou
spravu.

Jeden byt v Praze za nékolik
kliéd v regionech
Na této zméné stoji sluzba KIli¢ za kli¢ od spole¢-
nosti Salutem Real. Jeji princip spociva vtom,
ze investor nesoustredi cely kapital do jedné ne-
movitosti v drahé lokalité, ale sménou ziska port-
folio nékolika bytd v regionech véetné zajisténé
spravy.

Konkrétni transakce ukazuje, jak mUze takovy
model vypadat v praxi. Investor vlastnil investi¢ni
byt v Praze vhodnoté 9,5 milionu korun. Ro¢ni

Pocet bytt 1x
Kupni cena

Mésicni najemné 15199 Ké

Roéni najemné

Vynos 6,1% p.a.

najemné Cinilo 310 800 korun, coz odpovidalo vy-
nosu priblizné 3,3 % ro¢né. Nemovitost nasledné
smeénil za tfi investi¢ni byty v regionu s celkovou
hodnotou 10,33 milionu korun, pficemz doplatek
z vlastnich zdrojl ¢inil 830 tisic korun.

Ro&ni najemné nového portfolia presahuje
630 tisic korun ajednotlivé byty nabizeji vynos
kolem 6,1 % ro¢né. Investor tak dnes vlastni tfi
nemovitosti misto jedné, zatimco o jejich spravu,
obsazenost i provoz se stara Salutem Real.

Nejde pfitom otvrzeni, ze Praha nebo Brno
prestavaji byt zajimavymi misty pro investice.
Méni se spiSe samotna investicni logika. V dobé
drazsich penéz a vysokych pofizovacich cen uz
samotné vlastnictvi bytu automaticky neznamena
atraktivni vynos.

Regionalni byty vraceji do hry
pozitivni cash flow
Vys§Si vynos regionalnich nemovitosti otevira jesté
jednu moznost, ktera ve velkych méstech pre-
stava byt samozrejmosti, pozitivni cash flow i pfi
vyuziti hypotecniho financovani.

V fadé regionl totiz stale existuji lokality,
kde najemné dokaze pfi vhodné nastaveném

2990000Ke

182390 K¢é

financovani splatky uvéru z velké ¢asti nebo zce-
la pokryt. Investor tak nebuduje majetek pouze
prostfednictvim rlistu cen nemovitosti, ale také
postupnym splacenim dluhu.

Pfi pofizeni bytu za ¢tyfi miliony korun s vlast-
nim kapitalem jeden milion korun a hypotékou
ve vys$i tii miliond korun mlze investor béhem
prvnich péti let splatit zhruba pal milionu korun
jistiny. Po deseti letech uz splacena Castka pre-
sahuje jeden milion korun a po dvaceti letech in-
vestor vlastni plné splacenou nemovitost.

1x 1x
2850000Ke 4490000Ké
14487 Ké 22824 Ke
173 850Ké 273890K¢

6,1% p.a. 6,1% p.a.

Pravé kombinace pravidelného prijmu z najmu,
postupného splaceni Uvéru a potencialniho rlistu
hodnoty aktiv je jednim z dvodU, pro¢ se ¢ast
investord zacina naregiondlni nemovitosti divat
jinak nez v minulosti.

Jaroslav Ton
spoluzakladatel Salutem Real

Sluzba Kli¢ za kli¢ je idealni pro jednotlivce,
kteri chtéji budovat diouhodoby pasivni prijem,
ale nechtéji resit pravni ndlezitosti, ndjemniky
nebo travit vikendy na opravdch.

Salutem Real prindsi investicni
reseni naklic - doslova.
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»Proména Prahy

Miroslava Kohoutova
miroslava.kohoutova@economia.cz 2

Nestadi postavit bytovy diim.
Uspéch dnes urcuje kvalita
zivota, kterou projekt nabizi

razsky reziden¢ni trh dospiva

aspolu s nimiocekavani zakaz-

nikl. Zajem o mensi dispozice

zustava silny, zaroven vsak ros-

te poptavka po bydleni, které

nabizi nadstandardni sluzby,
design a kvalitu zivota.

Na reziden¢nim trhu uz nerozhoduji jen
metry a lokalita. Budouci majitelé se zaji-
majiio celkovou kvalitu Zivota, kterou pro-
jekt svym obyvatelum pfinasi. Lidé oc¢eka-
vaji promyslené koncepty, sdilené prosto-
ry, coworkingové a lounge zény nebo plné
vybavena fitness centra. Spolu s rostoucim
tlakem na kvalitu roste také zajem o luxusni
apartmany odpovidajici standardu evrop-
skych metropoli.

Vyrazné se proménila poptavka zakazni-
ki a investort. Jesté pred lety bylo bézné, ze
se fada projektt do zna¢né miry podobala
a developeti védeéli, ze diky silné poptavce si
své kupce najdou téméf vSechny byty. Dnes
je situace jind. Klienti jsou mnohem zkuse-
né&jsi, informovanéjsi a jejich ocekavani jsou
vyrazné sofistikovanéjsi.

sVedle samotné lokality a architektonické-
ho feseni dnes zakaznici hodnoti také kvali-
tu spole¢nych prostor, nabizené sluzby, ob-
¢anskou vybavenost v projektu, standardy
provedeni i celkovou reputaci developera,*
tika Diana James, tiskova mluvci spole¢nosti
Daramis. Stale vétsi roli hraje podle ni také
to, jak si konkrétni projekt stoji ve srovnani
s konkurenci a jakou dlouhodobou hodnotu
bude svym majiteltim ptinaset.

Developefi proto musi nyni reagovat rych-
leji, promyslenéji a hledat zptisoby, jak pfi-
dat do projektu néco navic. ,Nezalezi pfi-
tom na tom, zda jde o projekt ve stfednim
segmentu, prémiové bydleni, nebo luxusni
rezidenci. Dnes uZ nestadi postavit kvalitni
bytovy dim. Klienti o¢ekavaji promyslené
bydleni, které jim usnadni kazdodenni zivot,
nabidne véts$i komfort a vytvoii prostredi,
kde se budou citit dobie dlouhodobé,“ do-
dava Diana James.

Proména prazskych ¢tvrti

S timto konceptem pracuje spole¢nost Da-
ramis uz dlouhodobé. V developmentu pt-
sobi 25 let.

Za tu dobu dokoncila vice nez 4300 byto-
vych jednotek a v nasledujicich péti letech
by k nim mélo ptibyt dalsich 2 tisice bytt.
Na svém konté ma oceriované rezidené¢ni pro-
jekty Marina Island a Prague Marina Nova.
Aktudlné ptipravuje projekty jako LIFE Hou-
se nebo ESENS Letna na jedné z nejatraktiv-
néjsich prazskych adres.

,Véiime, Ze skutecny luxus dnes neni defi-
novan pouze adresou. Proto do projektu za-
¢lentujeme prvky, které vyrazné zvysuji kom-
fort kazdodenniho zivota rezidentt. Soucas-
ti projektu budou naptiklad exkluzivni spo-
le¢né prostory urc¢ené pouze pro obyvatele
domu, v¢etné bazénu, fitness centra a sauny,“
popisuje James s tim, Ze takové vybaveni je

v zahrani¢nich metropolich u $pickovych re-
ziden¢nich projektt béznym standardem,
v Praze je vSak stale spiSe vyjimkou.

,Stejnou pozornost vénujeme také samot-
nym interiérim. Klientim nabidneme nad-
standardni materialy, vybaveni a designova
feSeni peclivé vybrana nasim tymem archi-
tekt a interiérovych designéri,“ fika k pro-
jektu James.

Zajednu z nejvétsich soucasnych vyzev, ale
zaroven i piilezitosti povazuje projekt, ktery
je prozatim pracovné oznacovan jako Bay 55.
,Nasim cilem je pfinést na prazsky trh zcela
novou uroven luxusniho bydleni, jaka zde
dosud v takové podobé nebyla realizovana.
Vétime, Ze tento projekt ma potencial stat
se jednim z nejvyznamnéjsich rezidenc¢nich
projektt svého druhu v Praze na mnoho let
doptedu,” véri James.

Stavbu, ktera ma vyrist na biehu Vltavy,
popisuje jako ambiciézni. Na projektu spo-
lupracuje tada $pickovych odbornik, kon-
zultantti a specialistt z Ceska i ze zahrani¢i.
,Nasim cilem neni pouze vytvorit vyjimec-
né bydleni, ale i koncept, ktery nastavi nové
méftitko pro luxusni reziden¢ni development
v Cesku,“ vysvétluje James.

Velka oc¢ekavani ma Daramis také od pro-
jektu Kodanska, vnémz se posunuli do zavé-
recné faze mezinarodni architektonické sou-
téze.,V soucCasnosti probiha finalni workshop
s vybranymi architektonickymi tymy a vi-
tézny navrh bychom radi predstavili ve tie-
tim ¢tvrtleti roku 2026. Projekt ma potencial
vyznamné prispét k dalsimu rozvoji Vr$ovic
a pozitivné ovlivnit charakter celé lokality,“
doplniuje James.

Mensi byty jsou nejzadanéjsi

Kdo nehleda nadstandardni prémiovou ne-
movitost, ten pak v metropoli vsadi spise
na mensi bytové jednotky. Ty jsou totiz dlou-
hodobé nejpoptavanéjsi.

Dtivodem je rostouci cena nemovitosti,
ktera vede mnoho kupujicich k optimalizaci
velikosti bytu podle svého rozpoc¢tu. Mensi
dispozice jsou pak pro né vyhodnéjsi.

,Vedle toho ale pozorujeme také velmi za-
jimavy trend na opa¢ném konci spektra. Vy-
razné roste poptavka po velkych luxusnich
bytech a apartmanech, zejména v atraktiv-
nich prazskych lokalitach. Tento segment
je potieba vnimat oddélené od bézného re-
ziden¢niho trhu, protoze je pohdnén jinou
skupinou klientt a jinymi o¢ekavanimi,“ vy-
svétluje James.

Pravé v oblasti luxusniho bydleni vidi v Pra-
ze zna¢ny nevyuzity potencial. ,Domnivame
se, e dosavadni nabidka byla ¢asto oznacova-
najako prémiova nebo nadstandardni, avsak
skute¢né luxusnich projekta, které by odpo-
vidaly trovni bézné vjinych evropskych me-
tropolich, je na trhu stale velmi malo,“ uvadi
James.

Proto v Daramis usiluji o to, aby na ¢esky
trh pfinesli novou definici luxusniho bydleni
anabidli projekty, které budou konkurence-

Rezidenéni komplexy se v soucasnosti stavi s ohledem na vétsi ndroky klienti, ktef od nich ocekdvaji

kvalitu pro zivot i veskeré sluzby v dosahu.

schopné nejen vramci Prahy, ale i ve srovnani
snejlepsimi reziden¢nimi adresami v dalsich
evropskych hlavnich méstech.

Ceny nemovitosti porostou
Problematika ¢eského rezidenc¢niho trhu, ze-
jména v Praze, v§ak nespociva pouze ve vy-
stavbé nemovitosti, které odpovidaji soucas-
nym pozadavkim klientt na vy$si komfort,
vybavenost a pohodIné bydleni. Trh narazi
predevsim na dlouhodoby nedostatek novych
projektii a pomalé povolovaci procesy. S tim
souvisi i stabilni tlak na rast cen. Daramis
proto o¢ekava, Ze ceny nemovitosti porostou
i v nasledujicich letech, byt pravdépodobné
mirnéj$im tempem nez v minulosti.
Nemovitostni trh dnes ovliviiuje nékolik
faktort soucasné. ,Na strané poptavky vni-
mame urcité zpomaleni zptisobené ptisnéj$imi
podminkami financovani investi¢nich naku-
pt, celkovym tlakem na ekonomiku domac-
nosti a ur¢itou mirou opatrnosti vyplyvajici
znejisté geopolitické situace ve svété, Na stra-
né nabidky v§ak nadale rostou naklady na sta-
vebni materidly, pracovni silu i dalsi vstupy
nezbytné pro realizaci developerskych pro-
jekt. Tyto faktory vytvateji dlouhodoby tlak
narust cen nového bydleni,“ vysvétluje James.

Foto: Daramis

Novy metropolitni plan developefi vitaji
Na problém nedostatku bytovych kapacit
reaguje i samotna Praha. Nedavno rozhodla
o0 jedné z nejvétsich zmén uizemniho plano-
vani za posledni dekady. Prazsti zastupitelé
schvalili novy metropolitni plan, ktery urci
podobu metropole na dalsi desitky let.

»Novy metropolitni plan vnimame spolec¢-
né s fadou dalsich developert velmi pozitiv-
né. Povazujeme jej za dalezity krok smérem
k otevieni novych rozvojovych moznosti, ze-
jména v transformacnich tizemich, ktera maji
potencidl stat se plnohodnotnymi a atraktiv-
nimi méstskymi ¢tvrtémi. Véiime, ze novy
pristup prinese vétsi predvidatelnost aumoz-
ni efektivnéji planovat dlouhodoby rozvoj
Prahy,” fika James.

ySamoziejmé si uvédomujeme, ze kazda
takto vyznamna zména ptinasi urcité pre-
chodné obdobi. V nasledujicich mésicich
bude dulezité, aby se vsichni Gcastnici pro-
cesu - od verejné spravy pies odbornou ve-
fejnost az po investory - s novymi pravidly
seznamili a naucili se s nimi efektivné pra-
covat,“ dodava.

Text vznikl ve spolupraci
se spole¢nosti Daramis.
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Albdnie

ddava smysl

Nizké ceny, dobrd dostupnost i potencidl dalsiho ristu. To vse
nabizi Albdnie, kterd se ¢im ddl vice dostavd do hleddcku ceskych
i slovenskych investort. O situaci na tamnim realitnim trhu, jeho
potencidlu i rizikdch jsme si povidali se zakladatelkou znacky

Albia.cz Sabrinou Srbovou.

rive zcela prehlizenou Albanii zac¢ina
D v poslednich letech objevovat ¢im dal vice
Cechi i Slovaki. Do zemé pfitom ¢im dal
Castéji miri uz nejenom jako turisté, ale také jako in-
vestori. Tento trend letos podporila i situace
v Dubaji, ktera zvedla poptavku po albanskych apart-
manech a vilach u Jadranského more o vice nez
jednu pétinu. Zemé zapadniho Balkanu tézi ze své
polohy, kdyz se nachazi jen par stovek kilometru od
Chorvatska, a stale i ze své cenové privétivosti.

“Z investi¢niho pohledu maji dlouhodobé nejvétsi
potencial rastu pobrezni oblasti, a to zejména diky tu-
ristice a moznosti kratkodobych pronajmu,” rika
k tomu zakladatelka ¢eské znacky Albia.cz zprostred-
kovavajici prodej i naslednou spravu nemovitosti v Al-
banii Sabrina Srbova.

Srbova ma s albanskym realitnim trhem mnohaleté
zkuSenosti, prodejem nemovitosti se primo v Albanii
vénuje uz sedm let a ma za sebou uz stovky transakei.
Diky znalosti trhu mohla kolem sebe postavit tym
slozeny nejen z Cecht Zijicich v Albanii, ale
i z provérenych lokalnich realitnich makléra.

Albia ale chce pusobit i za hranicemi realitniho
trhu. Napriklad ve spolupraci s vyrobcem kosme-
tiky Medic Progress patricim do holdingu GEN pod-
nikatele Jittho Zaka prinesla do Albanie kosmetiku
AMEA Care, ktera pozvedava uroven ubytovacich
sluzeb v Albanii.

“Tyto sluzby nejsou jesté na takové tirovni, na jakou
je klient ze zapadni Evropy zvykly, a my mu v tomto
chceme jit naproti,” fika k tomu Srbova, s kterou jsme
v nasledujicim rozhovoru probrali realie albanského
realitniho trhu, jeho dalsi investi¢ni potencial a také
hlavni tamni rizika pro malé i velké investory.

Albanie zaziva obrovsky turisticky i investi¢ni
boom. V poslednich tydnech z ni ale prichazeji zpravy
o Cetnych protestech Albancu, kteri vychazeji do
ulic demonstrovat proti rozprodeji pozemku do zah-
ranic¢nich rukou. Je dnes Albanie opravdu bezpec¢na
pro turistu i investora?

Vlna protestu se zvedla zejména v souvislosti
s chystanou vystavbou luxusniho resortu na alban-
ském ostrové Sazan u mésta Vlora, za kterym stoji
dcera amerického prezidenta Donalda Trumpa
Ivanka a hlavné jeji chot Jared Kushner. Projekt je
v Albanii uz déle vdéénym medialnim tématem
a ted se dostal i do svétovych agentur. A rozdéluje
i samotné Albance - jedni v ném vidi prilezitost k poz-
vednuti ekonomiky i zZivotni urovné, tém druhym pak
vadi zejména to, ze vlada povolila vystavbu resortu
v oblasti, kde maji své ttocisté chranéni plamenaci.

1 proto se Casto setkavame s pojmem plamendk-
ova revoluce. Do revoluce ma ale soucasna situace
opravdu daleko.

Bézny turista ani investor se ale niceho obavat
nemusi. Protesty probihaji zejména v centru Ti-
rany a rozhodné nejsou tak masové jak by se mohlo

“V pobreznich oblastech, jako jsou Durrés, Vloré nebo Sarandé,
se ceny u zdkladnich projektli pohybuji od 1000 eur / m2 aZ po
3000 eur / m2 u prémiovych nemovitosti.”

z titulkd zdat. Koneckoncu sezona v Albanii uz
probiha a navstévnici v samotné zemi o protes-
tech viibec nevi.

O Albanii se mluvi uz nékolik let. Neni uz jeji
potencial vycerpany?

Urcité neni. Prvni investi¢ni vlna v Albanii
probéhla v uplynulé pétiletce, ktera byla char-
akteristicka hlavné zajmem drobnych investoru,
dnes uz do Albanie vstupuji i velké firmy a in-
vesti¢ni skupiny. Ceny nemovitosti se zde drzi
v porovnani s ostatnimi evropskymi staty na nizsich
urovnich. Zemé pravé nyni vede rozhovory o vstupu
do Evropské unie, kam by dle vyjadreni politika
méla vstoupit do péti let. To bude znamenat dalsi
impuls pro albansky nemovitostni trh, ale i pro ce-
lou ekonomiku, ktera uz dnes patri k nejrychleji
rostoucim ekonomikam v Evropé.

Na jakych trovnich se dnes pohybuji ceny nemo-
vitosti v Albanii?

V pobreznich oblastech, jako jsou Durrés, Go-
lem, Vlora nebo Sarandé, se dnes ceny apartmant
a vil pohybuji ptiblizné od 1 000 EUR/m2 u zaklad-
nich projektt az po 3 000 EUR/m2 u prémiovych
nemovitosti v prvni linii u more nebo s primym
vyhledem na more. Ve vnitrozemi jsou ceny obecné
nizsi.

V jakych castech Albanie dnes ceny rostou
nejrychleji?

Z investi¢niho pohledu maji dlouhodobé nejvétsi
potencidl rustu prave pobrezni oblasti, a to zejména
diky turistice a moznosti kratkodobych pronajma.

Nejrychlejsi rust cen aktualné sledujeme
v pobreznich lokalitach a v Tirané. U novych pro-
jektl, zejména ve fazi vystavby, se bézné setkavame
s meziro¢nim rustem cen v rozmezi 20-30 %,

v zavislosti na lokalité a fazi projektu.

Velmi vyrazny rustovy potencial ma v soucasnosti
Vlora, kde je patrny zacinajici investi¢ni boom.

1 z tohoto duvodu jsme jiz zahajili prodeje v néko-
lika novych projektech ve Vlore, které dnes patri

k nejatraktivnéjsim investi¢nim prilezitostem na al-
banském pobrezi.

Jak vysoké je danové zatizeni v Albanii?
Albanie je z danového pohledu pro zahranié¢ni in-
vestory relativné prizniva. Ro¢ni dan z nemovitosti je
nizka a pohybuje se zpravidla okolo 0,05 % z hodnoty
nemovitosti (konkrétni sazba se muze lisit dle obce).
Dan z kapitalového zisku pri prodeji ¢ini standardné
15 % ze zisku. Pri koupi je nutné pocitat predevsim
s notarskymi a pravnimi poplatky, pripadné s provizi
za zprostredkovani. Konkrétni danové zatizeni je ale
vzdy vhodné resit individualné dle typu nemovitosti
a zpusobu vlastnictvi.

Na jaka rizika si ma v Albanii dat investor pozor?
Mezi nejvétsi rizika patri predevsim nedostate¢na
pravni provérka nemovitosti, neovéreny developer, ne-
jasné smluvni podminky nebo podcenéni budoucich
nakladu na spravu. Zahrani¢ni kupujici sice mohou
nemovitost poridit i samostatné, ale vyuziti lokal-
niho pravnika a zkuseného realitniho poradce vyrazné
doporucujeme.

Umo¥i vynosy z pronajmi apartmanu hypotéky?

Je to individudlni, ale obecné budu muset investory
v tomto zklamat a fict, Ze celou hypotéku zpravidla
neumori. U typického apartmanu 2+1 v turistickém
letovisku ale vynosy z pronajmu dokazi pokryt tri ¢t-
vrtiny ro¢nich splatek hypotéky.

Nové do Albanie dodavate prémiovou hotelovou
a wellness kosmetiku AMEA Care. Proc jste se
rozhodli vydat i timto smérem?

Jde o nové vzniklou ¢eskou kosmetiku urcenou pro
balkansky trh, predevsim pro Albanii, kde roste turis-
ticky ruch i poptavka po kvalitnich produktech. Zak-
ladatelem brandu je Albia, ktera na ném spolupracuje
s vyrobcem kosmetiky Medic Progress patrici do
holdingu GEN podnikatele Jittho Zaka. Jinymi slovy
ve spoluprdci s realitni spole¢nosti Albia vznikla nova
znacka Amea, pod kterou se kosmetika na trh uvadi.

Vzhledem k prudkému rozvoji turismu v Albanii
znacka Amea miri zejména na segment ubytovani, kdy
ji dodava do apartmanti i hotelovych komplext a tim
zvysuje standard sluzeb pro hosty. Tyto sluzby nejsou
jesté na takové urovni, na které je klient ze zapadni
Evropy zvykly, a my mu v tomto chceme jit naproti.

Jaké mate dalsi plany?

Obecné chceme byt v Albanii nejen spolehlivym
partnerem pro Cechy a Slovéky, ale také jejich prvni
volbou, pokud chtéji v Albanii nejen v segmentu nemo-
vitosti cokoliv fesit. A to nejen pro ty nejmensi inves-
tory, ale i ty velké, kteri v Albanii vidi smysl i napriklad
pro vystavbu developerskych projektt. I v tomto
sméru jsme jiz nékolik obchodti uzavreli. @

2= Albia

C z
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Zhodnoceniinvestice,

o kterém se vam v Cesku jen zdd

Zatimco Cesky realitnitrh

v poslednich letech prochazi
obdobim vysSich cen anizSich
vynos, stdle vice investort se
poohlizi po prilezitostech za hra-
nicemi. Pravé na tento trend rea-
guije spolecnost Global Portfolio
Estates, kterd propojuje ceské
investory s projekty v rychle ros-
toucich destinacich apomaha
jim orientovat se na trzich, které
byly jesté pred nékolika lety
mimo hlavni pozornost.

,Cesibylidlouho zvykii
investovat predevsim doma.
Dnes ale vidime, Ze stadle vice

klient( hleda vy3sivynosy,

Batumi Gate

Byt v modernim rezidencnim komple-

xu, ktery cili pravé nainvestice
Cena: 759 tisic korun

Vynos: 91 %

IRR:169 %

Doporuceni znalce: VVybornd poloha,
kvalitni standard dokonéeni a vysoka
poptavka turistt i mistnich zajistuji
atraktivni vynos i dlouhodoby kapitélo-
vy rast. Perfektni entry-level investice

do dynamicky rostouciho trhu.

diverzifikaci a zaroveri moznost
viastniho vyuzitinemovitosti.
Proto se divajii do zahranici
fekla generdlni feditelka spolec-

0 ~.

nosti Zuzana Ruzickova.

Podle ni patfi mezi nejzajimavejsi
destinace soucasnosti prede-
vSim Gruzie a Spojené arabské
emirdty, ale treba také Severni
Kypr. Stdlici je Spanélsko. Zatim-
co Dubaqjsijiz vybudovala povést
globdiniinvesticni metropole,
Gruzie je promnoho investort
stdle prilemnym prekvapenim.

Praveé vynos je jednim z hlav-
nich dlivod, pro¢ investori za-

rusie

5
|

(¢

Cinaji zahranicni projekty vice
zvazovat. Vedle samotného
zhodnoceni nemovitosti hraje
vyznamnou roli také prijem

z kratkodobych prondjma, kte-
ry je v turisticky atraktivnich
lokalitGch schopen generovat
zajimavé vynosy.

Zaroven vSak upozoriuie, ze
priinvesticich do zahranici neni
rozhoduijici pouze lokalita.,, Ki-
CGoVé je mit na misteé silné part-
nery a perfektni znalost trhu.
Investor by mél rozumét nejen
cené nemovitosti ale také le-
gislativé, dariovym podminkam,
spraveé nemovitostiirealné

Proc investovat v Gruzii? Rekordni vynosy
nemovitosti, ale i prilezitosti v energetice

apruamyslu

—“avo

Gruzie se v poslednich letech stava jednou z nejzajimavéjSich in-
vesticnich destinaci pro zahrani¢ni kapitdl. Zemé na rozhrani Evropy
aAsie Idka nejen turisty, ale stdle vice i investory. O tom, proc¢ dnes vidi
v Gruzii mimoréadny potencidil, jsme hovofili s Michalem Cupou, zku-
Senym Eeskym manaZerem, ktery plsobil ve vrcholovych funkcich
spoleé&nosti Cesky Telecom, Contactel, Microsoft nebo Ceské Radio-
komunikace a dnes pomdha v ramci Global Portfolio Estates ceskym

investortm objevovat prileZitosti pravé v Gruzii.

Po kariére ve vrcholovém
managementu jste zakotvil
v Gruzii. Co vas na této zemi
presvédcilo?

Prilezitosti. Gruzie nabizi stabilni
podnikatelské prostredi, rychle
rostouci ekonomiku a priznivé in-
vesticni klima. Takové prileZitosti
v zapadni Evropé dnes hleddate
jen velmi obtizné.

Kdybyste mél Gruzii popsat
Cceskému investorovi tremi
vétami?

Rychle rostouci a mimoradné
oteviend ekonomika s priznivy-
mi podminkami pro zahranicni

investory. Stdle je pritom mozné
vstoupit na trh v situaci, kdy ceny
jesté zdaleka nedosahly Grovné
vyspélych evropskych zemi. To

vSe vytvari atraktivni podminky
pro zhodnoceniinvestic.

Mnoho Cechl si Gruzii spojuje
hlavné s vinem a turistikou.
Jaka je realita dnesni ekono-
miky?

Turismus je dulezity, ale rozhod-

né& neni jedingym motorem ristu.

Gruzinska ekonomika roste tem-
pemasi 7.5 % rocné. Velmirych-

le se rozviiji logistika, energetika,

ICT sektor, stavebnictvii sluzby.

Gruzie t€zZi ze své strategické

polohy mezi Evropou a Asii

a stale vice firem ji vyuziva jako
regiondlni obchodni centrum.
To vytvari poptdavku po bydleni,
kanceldfich, hotelich i pramyslo-
vych projektech.

Jaké investice dnes cesti kli-
enti vyhleddvaii nejcastéji?

Nejvétsi zGjem je stale ore-
zidencni nemovitosti v Thilisi
aBatumi. Jsou relativné snadno
pochopitelné, investor vidi kon-
krétni aktivum a zaroven mlize
vyuzivat prijem z prongjmu.
Kdyz vidite Batumi, vypadd jako
Dubaj pred 15 nebo 20 lety. Im-
pozantni riist a vystavba, mra-

poptavce po prondjmech. Pra-
Vvé proto klientim poskytujeme
kompletni servis od vybéru pro-
jektu aZ po naslednou spravu

“

investice,“Fika.

Podle Razickové navic zahra-
nicniinvestice dnes nejsou
uréeny pouze pro velké in-
vestory. Stdle Castéjise oné

zajimaii lidé, kteri chtéiji cast
svého maijetku diverzifikovat
mimo Ceskou republiku a zis-
kat pristup na trhy s odliSnym
ekonomickym vyvojem.

,V dobé nejistot je rozumné mit
portfolio rozloZené mezi vice
zemi a vice typl aktiv. A pra-

vé nemovitosti v dynamicky
rostoucich regionech mohou
byt zajimavou soucasti takové
strategie,“uzavrela Zuzana
RGzickova.

kodrapy. Je to dano tim velmi
pFiznivym investi¢nim klimatem
Gruzie, kde je nejen vysoky
vynos nemovitosti a rychla na-
vratnost, ale také rdst hodnoty
v ¢ase a zaroven velmi nizké
zdanéni. Roste ale také zdjem

0 V&tSsi projekty - hotelové kom-
plexy, energeticka zarizeni nebo
podily ve vyrobnich firmach.

Jaké chyby délaji Cesi pFiin-
vestovani do zahranici?

NejCastéji podcenuii lokalni
znalost trhu. Investice nenijen

o vybéru nemovitosti podle foto-
grafie nebo vyse slibovaného vy-
nosu. DUlezité je rozumét lokalité,
legislativé, provoznim nakladim

i budoucimu rozvoji. Tak jako vSu-
de, na trhu jsou dobré, primérné
i malo atraktivni projekty, a proto
je dalezité mit na misté daveéry-
hodného partnera.

Jaky vynos miZe dnes inves-
tor realisticky ocekavat?

U kvalitnich rezidencnich projek-
td se dlouhodobé pohybujeme
kolem deseti procent rocné.

V nékterych pripadech mdze byt
vynos jesteé vyssi. Vedle pravidel-
ného prijmu je zajimavy takeé rist
samotné hodnoty nemovitosti,
ktery v poslednich letech patfi

Co investory laka nejvice?

Dubaij

. Kombinuije vysoké vynosy a silny rist cen.

. Priliv bohatych rezident( a zahranicniho kapitdlu stdle
podporuje poptavku a po docasném pozastaveni v dd-
sledku aktudlIni geopolitické situace se jisté velmi brzy

vrati.

. Silnou vyhodou je absence klasické dané z nemovitosti
a velmi nizké danové zatizeni.

. Vhodna pro investory hledajici kombinaci vynosu a kapi-

talového rustu.
Gruzie

. Patfi mezi nejvynosnéjsi trhy v Evropé a okoli.
. Thilisi a Batumi stdle dosahuiji vynost kolem 7-9 %,

vyjimecnéipres 10 %.

. Nizké vstupni ceny umoznuii diverzifikaci portfolia.

. Vy§§i geopolitické riziko nez v EU.

Spanélsko

. Nejsilnéjsi strankou neni vynos, ale stabilita.

. Investori zde Casto sdzeji na ochranu kapitalu, viastni
uzivani a dlouhodoby riist hodnoty.

. Nevyhodou jsou rostouci regulace kratkodobych prond-
im0 a vyssi dafiové zatizeni.

Dubaj

° 0
Binghaui Shy Terraces
T+kk, 34 m?
Moderni byt v dynamické rezidencni lokalité Motor City
Cena: 3,4 milionu korun
Vynos:79 %

IRR: 14,6 %

Doporuceni znalce: Projekt je v nabidce za predprodejni cenu s 25procentni
slevou, i pres aktudlni docasny pokles cen v Dubaiji v disledku krize
v Hormuzském prdlivu jde o zcela vyjime&nou cenu na trhu.

% Torre Del Mar
_ g T+kk, 52 m?

=
S

k nejrychlejSim v regionu. Je po-
hanén potrebou rostouci stredni
tridy a investicemi ze zahranici.
Dulezité je takeé to, jok jednodu-
ché je v misté délat byznys. Gru-
zie je 2.zemina svété v Zzebricku
Svétove banky v tomto ukazateli.
Minimalni byrokracie, vsechny
predpisy jsou jednoduché, pri-
mocaré a srozumitelné.

Které lokality povazujete
za nejperspektivnéjsi?

Jednoznacné Thilisi a Batumi. Thi-
lisi je ekonomickym centrem zemé
s rostouci stfedni tfidou a silnou
poptévkou po bydleni. Batumi

t&Zi zrozvoje cestovniho ruchu
ainvestic do pobrezni a dopravni
infrastruktury. Ob& mésta maiji
pred sebou podle mého nGzoru
jesté mnoho let ristu.

Kromé nemovitosti nabizite
investoriim i energetické nebo
prumyslové projekty. Kde vidi-
te nejvétsi potencial?

Velmi zajimava je vSe, co sou-
visi s turistikou, jako jsou tfeba
hotely nebo doprava. Zajimava
je energetika. Gruzie pokryva
asi 80 % své potreby vodnimi
elektra@rnami. Zemé disponuije
vyznamnym hydroenergetickym
potencid@lem a spotfebai ceny

Exkluzivni bydleni v atraktivni lokalité
jen par krokt od pobFezni promenéady
Cena: 7 miliond korun

Vynos: 5 %

IRR:8 %

Doporuceni znalce: Skvélda nabidka jak
pro investici s moznosti kratkodobého
prondjmu, tak pro ob&asné viastni rekre-
acni vyuziti nebo pro budouci prilemné
straveny dichod v bezpecné lokalité

v ramci EU.

elektriny dlouhodobé rostou.
Atraktivni jsou také vybrané vy-
robni podniky zamérené na ex-
port nebo logistické projekty
navézané na obchodni trasy
mezi Evropou a Asii.

Jak se zménil vas pohled na in-
vestovani béhem kariéry?

Kdyz je Elovéku tficet, mize sido-
volit vy§8i miru rizika a maxima-
lizovat zisky. S pribyvajicimi zku-
Senostmi si uvédomuie, Ze stejné
dulezité je fizeni rizika. Dnes vim,
Ze nejlepsiinvestice jsou ty, které
nabizeji optimalni pomér mezi
rizikem a vynosem. Pro oboji mu-
site rozumét prostredi, ve kterém
se pohybuijete.

Ma Gruzie prileZitosti, které
uz v zapadni Evropé prakticky
neexistuji?

Rozhodné. Pravé kombinaci
vysokého rlstového potencidlu,
relativné nizkych vstupnich cen
a otevirenosti vci zahranicnimu
kapitdlu. V&tsina zapadnich trhd
je dnes jiz saturovang, vstupni
ceny jsou relativné vysoké
atempo rozvoije je nizké. Gruzie
ie naopak stdle ve fazi, kdy Ize
vstoupit do rozvoje celé eko-
nomiky, nikoliv pouze do jejiho
udrZovani.

HN066377



Advertorial

BICZ holding

vlastniho rekreacniho vyuziti.

ealitni trh v Cesku prochazi proménou. Kupujici jsou

dnes vyrazné selektivnéjsi nez v obdobi rekordné

levnych hypoték a rychlého rdstu cen nemovitos-

ti. Pfi rozhodovani hraji stale vétsi roli faktory jako

energeticka efektivita, promyslené dispozice, kvalita
lokality, dlouhodoba hodnota nemovitosti a diivéryhodnost de-
velopera. Ddlezitym kritériem se stava také financni stabilita
investora a schopnost projekt Uspésné dokoncit.

Na tyto zmény reaguje investi¢ni skupina BICZ, jejiz aktualni pro-
jekty v Harrachové, Hradci Kralové a V3estarech reflektuji sou¢asné
pozadavky trhu a rlizné podoby moderniho bydleni. Nejde pfitom
o tfi izolované projekty, ale o ukazku Sirsiho pFistupu skupiny: vy-
birat lokality s jasnou logikou, p¥ipravovat projekty s realistickym
ekonomickym zikladem a reagovat na konkrétni poptavku v da-
ném segmentu trhu. ZORA Harrachov odpovida rostoucimu zajmu
o efektivni rekreacni apartmany, U Myslivny ukazuje poptavku
po komornim méstském bydleni a VSestary predstavuji smér, kde je
dalezity respekt k mistu, urbanismus a dlouhodoba kvalita prostiedi.

Horsky azyl i investi¢ni pFileZitost:
Rostouci zajem o mensi byty

Jednim z nejvyraznéjsich trendd poslednich let je rostouci po-
ptavka po mensich, efektivné navrzenych bytech a apartmanech.

doucim majitelm jedine¢né zazemi v Krkonosich.

Projekt horskych apartmanii v Harrachové postupuje podle harmonogramu a pfiblizuje bu-

Projekt ZORA Harrachov nabidne horské apartmany v atraktivni lokalité Krkonos$. Spojuje investi¢ni potencial s moznosti

Zdroj: BICZ Holding

Mensi dispozice oslovuji nejen jednotlivce a mladé pary hledajici
dostupnéjsi bydlenti, ale také investory, ktefi v nich vidi moznost
diverzifikace majetku a potencidlni ochrany hodnoty kapitalu.

V segmentu rekreac¢nich nemovitosti tento trend nabyva na vy-
znamu. Zajemci stdle ¢astéji hledaji apartman v atraktivni lokalité,
ktery nabidne komfortni zazemi p¥i rozumnych provoznich nakla-
dech. Ddlezita je pfitom nejen samotna dispozice, ale také celo-
ro¢ni vyuzitelnost lokality a predpoklad, Zze nemovitost si udrzi
svou atraktivitu i v delSim horizontu.

Na tuto poptavku reaguje projekt ZORA Harrachov. V jedné
z nejvyhledavanéjsich horskych destinaci v Cesku vznika 75 by-
tovych jednotek s promyslenymi dispozicemi od 2+kk. Délezitym
milnikem projektu bylo zajisténi kompletniho bankovniho finan-
covani. V dobé, kdy banky financovani rekreacnich projekt(i posu-
zuji velmi peclivé, predstavuje tento krok potvrzeni ddvéry financ-
ni instituce v ekonomickou realizovatelnost projektu a pro klienty
zaroven vyznamny prvek jistoty.

Navrat ke komornimu bydleni:

Kdyz kvalita prevazuje nad velikosti

Vedle zajmu o efektivni dispozice sili také poptavka po komor-
néjsich rezidencnich projektech. Stéle vice kupujicich vyhledava
vyssi standard bydleni, soukromi, kvalitni architekturu a prosttedi,

Zdroj: BICZ Holding
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Realitni trh se meni. Kupujici dnes
hledaji kvalitu, lokalitu a jistotu

které nabizi pfijemné sousedské vztahy i dostatek klidu. U téchto
projektd nerozhoduje pouze velikost bytu, ale celkova kvalita pro-
stfedi a kazdodenniho Zivota.

Tento pfistup reprezentuje bytovy dim U Myslivny v Hradci
Kralové. Dvé moderni budovy s celkem 14 bytovymi jednotkami
a podzemnim parkovanim vytvareji prostfedi odpovidajici soucas-
nym pozadavkdm na komfortni méstské bydleni. Zajem o projekt
potvrzuje i dosavadni priibéh prodeje jednotek, ktery probiha sta-
bilnim tempem. Skupina BICZ zde aktudlné zahajila prodej druhé
etapy a stavebni prace pokracuji podle harmonogramu.

Udrzitelny rozvoj a respekt k mistu:
Smér budouciho bydleni
Moderni development dnes neni pouze otazkou technickych para-
metr( nebo rychlosti vystavby. Stale vétsi dlraz se klade na kvalitni
urbanismus, citlivé za¢lenéni staveb do okoli a respekt k charakte-
ru daného mista. Pravé tyto aspekty mohou vyznamné pfispivat
k dlouhodobé atraktivité a hodnoté nemovitosti. Tyka se to zejmé-
na projekt(l rodinného bydleni, kde nova vystavba vstupuje do Zi-
vota celé obce a musi pfirozené navazovat na pGvodni architekturu.
V tomto duchu ptipravuje skupina BICZ projekt rodinného byd-
lenf ve VSestarech u Hradce Kralové. Namisto unifikované satelitni
vystavby vznika koncept zaloZzeny na dialogu s mistni samospra-
vou i s pamatkati. Architektonicky navrh pracuje s prvky tradic¢ni
venkovské architektury a pfirozenym méfitkem zastavby. Projekt
uz ziskal podporu pro dal3i fazi pfipravy dokumentace pro staveb-
ni povoleni a predstavuje priklad p¥istupu, ktery propojuje moder-
ni bydlenis respektem k mistnimu prostfedi.

Dlouhodoba hodnota stoji na pevnych zakladech
Strategie skupiny BICZ se zaklada na nékolika hlavnich principech:
peclivém vybéru lokalit, realistickém ekonomickém nastaveni pro-
jektd a dlsledném dotaZeni kazdého projektu od prvotniho navr-
hu az po jeho realizaci. Vedle rezidenéniho developmentu skupina
zaroven podporuje technologické inovace a udrzitelna feSenfi pro-
stfednictvim investic do fondu Soulmates Ventures.

Vysledkem nejsou projekty postavené na jedné Sablonég, ale
portfolio, které reaguje na r(izné potteby souc¢asného trhu. V Ha-
rrachové jde o efektivni rekreaéni bydleni s investi¢ni logikou,
v Hradci Kralové o komorni méstsky projekt s dirazem na kvalitu
prosttedi a ve V3estarech o citlivé pfipraveny koncept rodinného
bydleni. Spole¢nym jmenovatelem je dlouhodoba hodnota, diiraz
na pripravu a schopnost dovést projekt od zaméru k realizaci.

V prosttedi, kde jsou kupujici i finanénfi instituce naro¢néjsi nez
dtive, se pravé tato schopnost stava jednim z klicovych prvkd da-
véry. BICZ tak na zmény realitniho trhu nereaguje jednim univer-
zalnim modelem, ale projekty, které vychazeji z konkrétnf lokality,
konkrétni poptavky a dlouhodobé logiky daného mista.

Rezidencni projekt U Myslivny p¥inasi moderni bydleni v klidné ¢asti Hradce Krélové s ddra-
zem na kvalitni architekturu, komfort a blizkost pfirody.

Zdroj: BICZ Holding
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Klientsky servis
roznoduje o uspechu
investice v Dubayi

Koupé nemovitosti v Dubaji nekonci podpisem smlouvy - tam tepr-
ve zacinad. Realitni kancelar BuyDubai vsadila na vlastni interni tgm
péce o klienta, ktery investora doprovazi celym procesem: od prvniho
rozhovoru pres vizum, zavét a bankovni uc¢et az po dohled nad stav-
bou. Rozhovor s Denisem Karaskem, zakladatelem a CEO BuyDubai,
o tom, proc¢ je servis stejné duleZity jako samotny vybér projektu a co
prinese nova klientska aplikace.

Kdyz se fekne realitni kancelar,
vétsina lidi si predstavi zpro-
stfedkovani koupé. Vy ale tvrdi-

potom. Jak to myslite?

Realitni investice v Dubaiji je
proces, ne jednordzovy obchod.
Podpisem smlouvy nase prdce
nekon¢i — praveé naopak, tehdy
zacind. Po koupi ndsleduje celd
fada krokd, které maiji primy vliv
na vysledny vgnos i na klidny spad-
nek investora: prevzeti jednotky
od developera, technickd kontro-
la, zafizeni nemovitosti, spravné
nastaveni ceny, marketing, sprdava
ndjemnik{ nebo hostl. Velkd ¢dst
vynosu se ldme prdaveé v téchto
detailech. Pokud klienta v této fazi
nechdte samotného, ¢asto pfijde
0 to, co mu dobre vybrany projekt
meél pfinést. Proto klademe stejny
d@raz na servis po koupi jako

na samotny vybeér nemovitosti.

Vybudovali jste vlastni interni
tym péce o klienta. Proc¢ jste
nesli cestou, kterou voli vétsina -
tedy outsourcing, nebo ,,makléf
to néjak dofesi“?

Nikdo se o klienta nepostard épe
nez Clovek, ktery za vysledek nese
odpovédnost. Externi dodavatel
resSi ukol, ne vztah. My jsme proto
vybudovali vlastni interni tym
péce o klienta - lidi, ktefi klienta
ZNnaji jménem, znaji jeho investi¢ni
zdmeér a provdzeji ho od zacdat-

ku do konce. Klient nemad deset
kontaktl na deset firem, ale jedno
misto, kam se obrdti s c¢imkoli.

To je zdsadni rozdil. V Dubaji se
véci déji rychle a v jiném prdavnim
i kulturnim prostfredi, nez na jaké
je stfedoevropsky investor zvyk-
lg. Mit po boku tym, ktery tomu
rozumi a komunikuje srozumitelné
nemad byt luxusem, ale standar-
dem.

Muzete popsat, jak vypada ces-
ta klienta od prvniho kontaktu
aZ po preddni bytu v Dubgji?

Zacindme rozhovorem a edukaci.
Spole¢né si definujeme strategii —
k cemu md nemovitost slouzit,
jaky je investi¢ni horizont, jakou
miru rizika je klient ochoten pfi-
jmout. Podle toho vybirdme kon-
krétni projekt. Po podpisu prebird
Stafetu tym péce o klienta: hlida-
me platebni kalenddr, sledujeme
postup vystavby a feSime komuni-
kaci s developerem. Pri dokonceni

zajistime prebirku a technickou
kontrolu jednotky, postardme se

o zafizenii o uvedeni do prondjmu.
Klient pfitom nemusi byt fyzicky

v Dubaji. Mohou navstivit nase
klientskd centra v Praze, Brné
nebo Bratislave, provedeme ho
celym procesem osobné.

Kromé samotné koupé u vdas
klient vyfidi i Fadu dalsich véci.
Co vSechno?

Nasim cilem je, aby klient vyridil
pod jednou stfechou vse, co s in-
vestici i s zivotem v Dubaji souvi-
si. Kromé samotné koupé u nds
zafidi rezidenc¢ni vizum, otevieni
bankovniho Uctu, sepsdni zaveti
podle mistniho prdava i navazuji-
ci administrativu. Zavét zminuji
zdmeérng, protoze kolem dédictvi
v Dubdji koluje fada mytd a kli-
enti se ¢asto potrebuji ujistit, jak
to ve skutecnosti funguje. Tyhle
véci se z dalky resi tézko a chyba
v nich muaze stdt ¢as i penize. Kdyz
je md na starosti jeden tym usetfi
si klient starosti.

Ted pro klienty spoustite mobilni
aplikaci. Co v ni investor uvidi?

Aplikace je pro nds prirozeny dalsi
krok. Transparentnost bereme vdz-
né a chceme, aby ji klient mél do-
slova v kapse. Investor v ni na jed-
nom misté uvidi, jak na tom jeho
investice prave je: aktudlni postup
vystavby, prehled plateb a spldtko-
vého kalenddre, stav vyrizovdni viza,

uctu nebo dalsich sluzeb. Misto
telefondtd a e-maild otevie aplika-
ci a vidi, kde se co nachdzi. Dubaj
nasadila latku transparentnosti vy-
soko - stdt sadm provozuje aplikaci,
kde si investor ovéfi postup stavby.
My na to navazujeme a prfiddvame
vrstvu, kterd ddava klientovi prehled
o celé jeho cesté s ndmi, ne jen

o jednom byté.

Kam tim vSim mifite?

Chceme, aby investice do Dubaje
byla pro stfedoevropského klien-
ta stejné srozumitelnd a klidnd
jako investice doma, jen s lepsim
vynosem. Neproddvdme sny,
proddvdme proces, kterg md za-
¢dtek, prostredek i konec a u kte-
rého klient nikdy neni sdm.
Vlastni tym péce o klienta a ap-
likace jsou dva ndstroje stejného
pfistupu: byt fyzicky i informac-
né po boku investora od prvniho
rozhodnuti az po posledni krok

v Dubaiji. To je podle nds budouc-
nost téhle branze — ne vic slibd,
ale vic skutecné péce.

MuazZete uvést konkrétni situa-

ci, kdy se péce o klienta nejvic
vyplati?

Nejlépe to vidite pfi prfebirce hoto-
vé jednotky. A je to dobrd ukdzka
toho, ze nejde o jednordzovy ukon,
ale o proces. Developer odevzdd
byt, ten je potfeba projit metr

po metru, zkontrolovat provedeni

i kvalitu a véechny vady reklamo-
vat dfiv, nez klient cokoli podepise.

Tim to ale nekonci - ndsledné

se musi overit, ze byly skuteé¢né
opraveny, a ani to neprobéhne
najednou, ale postupng, v nékoli-
ka kolech. Investor, ktery je tisice
kilometrd daleko, by kvuli tomu
musel do Dubaje opakované létat,
vSechno osobné kontrolovat a te-
prve nakonec nemovitost prevzit.
My jsme fyzicky na misté a cely
tenhle kolobéh - prebirku, rekla-
mace i kontrolu oprav — odfidime
za néj. Hodnota téhle sluzby neni
vidét v ceniku, ale v klidu a v pené-
zich, které klient neztrati.

Kdo ten tym péce o klienta vlast-
né tvofri a jak je pro investora
dostupny?

Je to kombinace lidi v Cesku

a v Dubaiji. S klientermn mluvi jeho
jazykem a zdroven dokdzou vsech-
no efektivné vyresit pfimo na miste,
kde je to potfeba. Tahle dvojko-
lejnost je zdsadni — investor jednd

s nékym, kdo mu rozumi lidsky

i jazykové, a za nim stoji tym, ktery
fyzicky stoji u developera. Kazdy
klient md navic své kontaktni mis-
to, takze nemusi pokazdé vysvet-
lovat svij pfipad od zacdtku. To zni
jako samozrejmost, ale v praxi je to
vzdcneé - realitni svét casto fun-
guje tak, Zze po podpisu zUstanete

s problémem sami. My to mdme
nastavené opacné: ¢im ddal je klient
aby meél pocit, ze mad viechno pod
kontrolou. Dostupnost a kontinuita
jsou zdklad ddveéry, na které celd
investice stoji.

Aplikaci jste ted spustili. Jak ji
chcete rozvijet dal?

Bereme ji jako zdklad, na kterém
stavime. Klient v ni ma prehled

0 postupu stavby, platbdch a vy-
fizovani sluzeb na jednom mis-
té — a rovnou si mize doobjednat
navazujici sluzby nebo spocitat
oc¢ekdvanou vynosnost své inves-
tice. DUlezité je, ze aplikaci jsme
otevreli i pro lidi, ktefi nejsou kli-
enty BuyDubai. Staci, aby si svou
investici zaregistrovali, a zacnou
k ni dostdvat updaty. Novinkou je
také analyza nabidek na sekun-
ddrnim trhu - investor si mudze
vyhodnotit konkrétni nabidku

a zdroven vidi, kam cely trh smé-
fuje. Rozhoduje se tak na zakladé
dat, ne dojmu. Cil je jednoduchy:
aby investor otevrel aplikaci

a béhem chvile védél presng, jak
na tom jeho investice je —a mél
po ruce ndstroje, které mu pomu-
Zou rozhodovat se spravné.
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ova regulace, pro kterou se vzil pojem AML balicek,

totiz v realitni branzi zpfesnuje a strukturuje povin-

nosti takzvanych povinnych osob AML. Konkrétné

se jednad o podnikatele obchodujici s nemovitostmi,

vcetné developerd, drazebnik( i realitnich zprostied-
kovateld, ktefi zajiStuji prodej ¢i prevod prav k nemovitostem
vcetné druzstevnich podild.

Dlivod, pro¢ se témto zménam vénuje tolik pozornosti ze strany
Evropské unie, je pomérné jednoduchy. Doposud totiz jednotlivé
Clenské staty zavadély vlastni pravidla proti prani Spinavych penéz
kazdy trochu jinak, coz vedlo k rozdiliim v jednotlivych zemich.

Sjednoceni pravidel

LiSi se i pFistupy narodnich regulatorl v tom, jak vymahat napl-
fovani téchto povinnosti a jak trestat jejich neplnéni a poruso-
vani. Hlavnim cilem nové regulace je tato pravidla i p¥istup na-
rodnich regulator(i napfi¢ ¢lenskymi staty sjednotit. To na jednu
stranu vyrazné zjednodusi podnikani skupin, které v realitnim
sektoru plsobi pteshrani¢né, protoze kdyZz budou vsude platit
stejna pravidla, nebudou muset zjistovat a dodrzovat vSechny
rozdily a odchylky v kazdé ¢lenské zemi.

Na druhou stranu ale budou nevyhodou pfisnéjsi pozadavky
nové regulace ¢i pfisnéjsi dohled, ktery by mohl vyustit i v udé-
lovani vyssich pokut. V soucasné dobé totiz v nékterych zemich
véetné Ceska vyge udélovanych pokut za neplnéni povinnosti fadu
subjekt(l dostate¢né nemotivuje, aby pravidla uplatfiovaly dlisled-
né. Na tento fakt upozornovaly v minulosti i nékteré nadnarodni
instituce, které se problematikou AML zabyvaji.

Realitni trh pod vetsim dohledem.
EU zavadi jednotna pravidla proti
prani spinavych penéz

Evropska unie otevird novou kapitolu v boji proti prani $pinavych penéz (AML). Od 10. ¢ervence 2027 vstoupi v G¢innost
AML nafizent, které v této oblasti sjednoti pravidla napfi¢ clenskymi staty. Zaroven zprisni dohled nad subjekty, které
musi mit ze zakona povinneé nastavené procesy a kontroly, aby prani spinavych penéz dokazaly ucinne zabranit, nebo
ho alespon vyznamne omezit. A realitni sektor je jednim z téch, kterych se tyto zmeny pfimo budou dotykat.

Realitni sektor je jednim z téch rizikovéjsich nachylnych k prani $pinavych penéz. AML bali¢ek ma tento problém omezit.
Zdroj: Shutterstock

»Realitni sektor je jednim z téch rizikovéjsich nachylnych k pranf
Spinavych penéz, a to proto, Ze se Casto financni prostiedky, které
byly ziskany nelegalnim zpisobem, nasledné investuji do lukrativ-
nich aktiv, zejména pravé do nemovitosti, které Ize dale prodavat
¢i pronajimat. Nemovitosti dokazou dlouhodobé uchovat hodnotu
a jejich vlastnictvi nevzbuzuje tolik otazek ze strany tradd jako bali-
ky hotovosti,“ uvadi Stevan Villalobos, partner v EY Ceska republika.

4Priliv penéz nejasného plvodu do realitniho sektoru je také
jednim z opomijenych faktord zdrazovani nemovitosti, a proto je
pfi nemovitostnich transakcich nesmirné dilezité provéfovat pu-
vod penéz, kterymi kupujici disponuji,“ dodava.

Soucasny stav vytvati mezi subjekty na realitnim trhu nerov-
novahu. Ti, ktefi chtéji anebo jsou nuceni dodrzovat pravidla
a investovat zdroje do procesll a nasledné kontroly nebo jsou
ochotni odmitnout obchod, jsou v konkurenéni nevyhodé proti
tém, kdo tato pravidla viibec nerespektuji, protoze soucasné rizi-
ko postihu vnimaji jako minimalni.

Zmeény v dohledu i praxi

Jednou z kli¢ovych novinek AML balicku je i vznik nového evrop-
ského organu pro boj proti prani $pinavych penéz a financovani
terorismu - AMLA. Jeho cilem je sjednotit dohled a posilit spo-
lupraci mezi staty. Hlavni kontrolni role ale v p¥ipadé realitniho
sektoru ztistane u narodnich organd. V Cesku je jim Finan¢ni ana-
lyticky Gfad (FAU). Narodni dohled véak bude fungovat v ramci
metodiky a nastroji AMLA. Mimo jiné se budou provadét takzva-
na vzajemna hodnoceni ¢innosti nefinanénich organt dozoru a or-
gand vefejné moci, aby se posilila jednotnost a ti¢innost dohledu.

HN066116

Cilem nové regulace je sjednotit
pravidla i pfistup narodnich
regulatorl napfic ¢lenskymi staty.

Samotné zmény AML balicku nemusi byt sice tak revoluéni,
zasadni viak budou detaily, které se nevyhnou ani realitnimu
sektoru. Nové se napfiklad zptesniuji pravidla pfi kontrole klien-
ta nebo upravuje ptistup k uchovavani transakéni dokumenta-
ce - vétsi diraz se klade na podstatné informace, zatimco hita
pro uchovani se zkrati z deseti na pét let.

Dal3i zménou je tfeba definice skute¢ného majitele, kdy se
za ného bude povaZovat ten, ktery bude mit 25procentni a vys-
$i podil na vlastnictvi pravnické osoby. Soucasna definice sta-
novuje tento podil na vétsi nez 25procentni. Byt se tato drob-
na Uprava mlze zdat marginalni, v praxi to znamena zpétné
prezkoumat vlastnické struktury vSech klientd a identifikovat
ptipadné nové skute¢né majitele a zaroven zménu v internich
systémech spole¢nosti.

»Zasadni posun neni v objemu povinnosti, ale v jejich vétsim
sjednoceni a dlrazu na konkrétni aplikaci pravidel nap¥i¢ EU.
Vyznamnou novinkou ale je, Ze nova regulace vyslovné stanovi
okruh ¢innosti, které nelze outsourcovat, tedy pfenést na ex-
terniho poskytovatele, a za které musi povinna osoba, at je to
developer, nebo realitni zprostfedkovatel, nést plnou odpovéd-
nost,“ fika Stevan Villalobos.

Povinné osoby budou muset stejné jako dnes plnit pozadavky,
které stanovi nafizeni, a to napfiklad identifikaci véetné kontroly
klient(, Fizenf rizik, monitoring transakci ¢i hlaseni podezrelych
obchodt. Dohled pfitom v tomto sektoru zdstane na narodni
Urovni, nové viak pravé podle jednotné evropské metodiky.

»Subjekty, kterych se povinnosti AML pfimo dotykaji, by pro-
to s pfipravou na nové konkrétnéjsi povinnosti nemély otalet.
Zasadni bude v¢as vyhodnotit nové pozadavky, sledovat pfipra-
vované provadéci predpisy a upravit interni procesy i systémy
tak, aby novému natizeni vyhovovaly. Klicové vsak bude zavést
zmény nejen formalné na papite, ale uplatfiovat je v kazdoden-
ni praxi,“ uzavira Stevan Villalobos z EY.

Stevan Villalobos

@ Plsobi v EY jiz od roku 2011 a ma

vice nez 20 let zkuSenosti v auditu

a poradenskych sluzbach, zejména s vedenim
forenznich vySetfovani, provéfovanim tretich
stran, nastavovanim compliance program,
predevsim v oblastech AML a mezinarodnich sankci.
@ Je certifikovanym forenznim znalcem (CFE)

a ¢lenem Asociace pro boj proti legalizaci vynosti

z trestné &innosti (ACAMS).

® V minulosti zastaval i regionalni role v oblasti
financial crime a v letech 2020-2023 pdisobil jako
vedouci kvality a risk managementu pro forenzni sluzby
v regionu stfedni, vychodni a jihovychodni Evropy

a stfedni Asie (CESA).
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