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Nemovitosti na horach. Je levnéjsi Cesko, nebo
zahranici?

Ceny nemovitosti na horach rostou. V pripadé luxusnich nemovitosti

v nejexkluzivnéjsich strediscich by se mohlo zdat, Zze dosahuji podobnych vySin,
ze kterych vrcholky horskych masivi majestatné shlizeji na okoli v zapadajicim
slunci. Jaka je ale realita? Za kolik se da poridit bydleni na ¢eskych horach

a jak si tuzemska strediska stoji v porovnani s Alpami nebo Tatrami? Proc¢ jsou

nemovitosti na horach méné senzitivni na otresy na realitnich trzich?

Kde jsou v Cesku nejdrazsi byty? Tipujete Prahu? Tésné vedle. Vlastné spise
cca 150 kilometru vedle. Cena za metr ¢tverecni byla v lonském roce vyssi
hned v deseti lyzarskych strediscich, kterym vévodi Spindleruv Mlyn

v Krkonosich, kde se prumérna cena blizi 190 000 K¢. Drazsi nez Praha jsou
podle analyzy spole¢nosti Deloitte i Pec pod Snézkou, Bedrichov nebo Bozi Dar.
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Jde za prumérnou cenu bydleni na ceskych horach koupit
novou nemovitost v zahranici?

Podle studie spole¢nosti Deloitte se primérna cena nemovitosti ve Spindlerové
Mlyné blizi 190 000 K¢ za metr Ctverecni, coz je cca 7 755 Eur za metr
¢tvereCni. Jednd se o prumérnou cenu, ktera v sobé zahrnuje starsi i novéjsi
nemovitosti. Jde na zahranicnich horach poridit novou nemovitost za stejnou
nebo nizsi cenu? Jednoducha odpovéd zni: jde.

V sousednim Rakousku naleznete radu stredisek, kde se ceny pohybuji v nizsi
nebo srovnatelné cenové trovni. Prikladem téchto resortt atraktivnich i z
pohledu ¢eskych investori jsou napr. Kaprun, Zell am See nebo Hinterstoder.
Za cenu starsich nemovitosti 1ze v Rakousku najit i nové nemovitosti. Drazsi

v porovnani se Spindlerovym Mlynem jsou naopak Kitzbiihel nebo Ischgl.

LyZzal'e samoziejmé zajima i cena skipast. Jednodenni ve Spindlerové Mlyné
poridite za 1690 K¢, pri ndkupu on-line pres GOPASS e-shop ale muze byt
cena niz$i. Pokud odhlédneme od snéhovych podminek, poctu kilometra
sjezdovek atd. zalyZujete si v rakouskych strediscich za podobné ceny. Nékde
jsou skipasy o néco levnéjsi, v nékterych strediscich jsou o néco drazsi. Roli
samozrejmeé hraje i aktudlni kurz koruny. Zaroven je na misté uveést, Ze ceny
skipasu nejsou vzdy pevné dané. Jejich cenu muze ovlivnit zplsob jejich
nakupu (on-line nebo na misté), konkrétni den.

o v s Cena v v o4z
Prumeérna cena , Lyzarska
v 3 . . denniho v oy
Stredisko nemovitosti . nadmorska
CZK/m2 skipasu vySka m n. m
CZK * e
Spindlertv Mlyn 190 000 od 1 280 1315
Maria Alm am Steinernen 132 593 od 1595 2 000
Meer
Kaprun 181 255 1823 3029
Saalbach-Hinterglemm 178 737 1823 2 096
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Zell am See 183 767 1823 2000
Bad Gastein 119 527 od 1590 2 686
Schladming 198 642 od 1595 2015
Kitzbuhel 336 740 1823 2004
St. Johann in Tirol 230 840 1469 1700
Solden 169 521 od 1760 3 260
Seefeld in Tirol 157 647 1443 2 064
Ischgl 229 010 1823 2 872
St. Anton am Arlberg 216 843 1 899 2 811
Mayrhofen 160 842 1 836 2 500
Semmering 67 398 1 507 1 340
Hinterstoder 188 203 1494 2 000

* Orientacni prepocet EUR/CZK v kurzu 25,32

Konkrétni priklady nemovitosti v zahranici s nizsi
porizovaci cenou nez ve Spindlerové Mlyné

Pojdme si predstavit nékolik ukazek nemovitosti v Rakousku, na Slovensku
nebo v Italii, jejichz cena se pohybuje pod prumérnou cenou nemovitosti
ve Spindlerové Mlyné. Ve vétsiné pripadu se navic jednéd o nové nemovitosti.

Rakousko

Apartman bez podminky dalSiho pronajmu
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Zemeé: Rakousko

Lokalita: Hinterstoder

Velikost: 61,20 m*

Cena za m*: 7 044 EUR

Cena: 431 100 EUR (véetné vybaveni a parkovaciho mista)

Apartman se tremi loZznicemi v jiz dokonceném projektu. Skvéla dostupnost
z CR.

-> Vice informaci (v rdmci projektu jsou k dispozici i dalsi apartmany

v riznych velikostech a cenovych hladinéch)

Novy apartman v Semmeringu
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Zemeé: Rakousko

Lokalita: Semmering

Velikost: 78,19 m*

Cena za m’: 6 295 EUR

Cena: 492 200 EUR (vCetné parkovaciho mista)

Mezonetovy apartman (3. poschodi + podkrovi) s balkonem. Jedna se

o novostavbu tésné pred dokonCenim nachazejici se v blizkosti 2 lyzarskych
stredisek. Volnocasoveé uzivani.

-> Vice informaci (v ramci projektu jsou k dispozici i dalsi apartmany

v riuznych velikostech a cenovych hladinéch)

Apartman v exkluzivni lokalité u ledovce Stubai
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Zemeé: Rakousko

Lokalita: Stubai

Velikost: 93,06 m*

Cena za m*: 5 887 EUR

Cena: 547 840 EUR

Apartman se 3 balkény a krasnym vyhledem je urceny k turistickému pronajmu
s ocekavany vynos cca 7,5 % pred zdanénim.

-> Vice informaci (v ramci projektu jsou k dispozici i dalsi apartmany

v riznych velikostech a cenovych hladinéch)

Novy apartman ve ski-in/ski-out resortu ve Videnskych Alpach
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Zemeé: Rakousko

Lokalita: Semmering

Velikost: 72,86 m*

Cena za m*: 6 392 EUR

Cena: 465 716 EUR (vCetné vybaveni)

Apartman v prvnim poschodi primo na sjezdovce - ski in/ski out. Nemovitost je
urcena k turistickému pronajmu. Ve vystavbe.

-> Vice informaci (v rdmci projektu jsou k dispozici i dal$i apartmany

v riznych velikostech a cenovych hladinéch)

Slovensko

Vevy/s

ve Vysokych i Nizkych Tatrach.
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Tater

Zemé: Slovensko

Lokalita: Tatranska Strba

Velikost: 42,10 m*

Cena zam®*: 4 510 EUR

Cena: 189.500 EUR

Apartman ve 2. patre s prekrasnym vyhledem na hory urceny pro kratkodobé
prondjmy. Prodava se kompletné zarizeny (nabytkovy balicek za priplatek).
V rekreacnim komplexu se nachazi wellness a restaurace. Okoli nabizi
nespocet sportovnich prilezitosti po cely rok, historické pamatky a mnoho
dalSich aktivit.

-> Vice informaci (v rdmci projektu jsou k dispozici i dal$i apartmany

v ruznych velikostech a cenovych hladinach)
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Apartman v modernim resortu ve Vysokyvch Tatrach

Zemeé: Slovensko

Lokalita: Gerlachov

Velikost: 55,61 m’

Cena za m’: 3 737 EUR

Cena: 207 804 EUR

Apartman s dispozici 2kk v 1. patre moderniho resortu v klidné lokalité
ve Vysokych Tatrach.

-> Vice informaci (v ramci projektu jsou k dispozici i dalsi apartmany
v riznych velikostech a cenovych hladinéch)

Stylovy srub v Liptovském Janu
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Zemé: Slovensko

Lokalita: Liptovsky Jan

Velikost: vyméra srubu 9 x 7 m, pozemek 305 m’

Cena: 248 000 EUR

Stylovy srub v novém komplexu v Liptovském Janu, 20 minut jizdy autem od
Skiarealu Jasnd. V blizkosti zndmych aquaparku Tatralandia a BeSenova.
Skiareal Jasna. Celoro¢ni vyuzivani s moznosti dalstho pronajmu.

-> Vice informaci (v rdmci projektu jsou k dispozici i dalsi apartmany

v ruznych velikostech a cenovych hladinach)

Italie

Novou nemovitost v priznivéjsich cenovych hladindch nez ve Spindlerové
Mlyné lze poridit i v italskych Dolomitech. Prikladem, ktery jsme vybrali, jsou

apartmany nedaleko ski arealu San Pellegrino.
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Krasné apartmany par minut od ski arealu San Pellegrino

Zemeé: Italie
Lokalita: Dolomity
Velikost: 69.46 m2 - 74.70 m2

Cena: 245 000 - 265 000 EUR

Resort v naruci Dolomit, 12 minut jizdy od ski aredlu San Pellegrino. Ctyfi
budovy s celkem 9 apartmdany, kazdy s prostornou terasou. Uchvatné vyhledy
na majestatni hory. Zajimava investi¢ni prilezitost vzhledem k Olympijskym
hram, které se v v roce 2026 uskutecni v Cortiné Cortina d'Ampezzo! -> Vice
informaci

Co ovliviiuje ceny horskych nemovitosti

Pandemie koronaviru, ekonomické krize, klimatické zmény spojené s ubytkem
snéhu, ale také zmény preferenci a predstav o traveni volného ¢asu u mladsi
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generace. To vSe jsou vyzvy, se kterymi se horsky byznys musi vyrovnavat.
A ceny nemovitosti na horach? I presto vSechno nadale rostou.

Covidova pandemie nejprve odstartovala boom zajmu o nemovitosti

ve vyhleddvanych turistickych destinacich. To souviselo se zménami

ve zpusobu préce, predevsim rozsirenim prace na dalku. Zaroven doslo

ke zvySeni poctu téch, kteri nemovitost porizovali vyhradné za ucelem
vlastniho uzivani bez dalSiho prondjmu. Vliv pandemie na realitni trhy jiz ale
v podstaté odeznél. To se tyka i zpusobu uzivani nemovitosti, kdy v soucasné
dobé pozorujeme postupny navrat k predcovidovym cislum. Z dat spole¢nosti
Rellox vyplyva, ze v roce 2023 byl podil volno¢asovych nemovitosti (tedy
takovych, kde mé majitel volnou ruku k rozhodnuti, jakym zplisobem
nemovitost vyuzivat) a téch s nastavenym dalsSim prondjmem v podstaté
vyrovnany, v alpskych destinacich jiz nemovitosti s nastavenym systém spravy
a dalSiho pronajmu prevazuji.

Prakticky na vSech kli¢ovych alpskych trzich dochazi k prebytku poptavky nad
nabidkou. To je dano tim, ze alpské resorty nejsou nafukovaci, ale také
neustale se zprisnujici legislativou. Ta se liSi nejen v jednotlivych zemich, ale
casto i region od regionu. V obecné urovni ale legislativa omezuje novou
vystavbu a limituje objem tzv. "druhého bydleni", pripadné se snazi
nerezidentum omezit formy uzivani nemovitosti. Dané problematice jsme se
podrobnéji vénovali v ¢clanku Jak koupit a uzivat nemovitost v Alpadch a v
Dolomitech.

Horské nemovitosti jsou proti vykyviim na realitnich trzich rezistentni i proto,
ze se do poptavky vyssi urokové sazby propisuji jen v minimalni mire. Naprosta
vétsSina kupujicich jsou totiz “cash buyers”. Plati také, ze porizeni chaletu nebo
apartmanu na horach je kombinaci ekonomického a emocionalniho
rozhodovéani. Vztah k nemovitosti se nasledné projevuje i mensi ochotou
vlastnikl k prodeji, pokud to neni nezbytné nutné. Druhé bydleni na horach se
tak Casto v rodiné predava z generace na generaci.

“Cést alpskych nemovitost{ se prodéava tzv. off-market, tedy viilbec se neobjevi
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ve verejnych nabidkach na realitnich serverech nebo nabidkach realitnich
kancelari. To plati zejména v segmentu exkluzivnich nemovitosti, prodeje
celych resortu apod. Zdjemcum o tyto prémiové nemovitosti proto
doporucCujeme, aby nas kontaktovali a my jim s vyhleddanim vhodné nemovitosti
pomuzeme,” uvadi Jan Rejcha, CEO spolecnosti Rellox, ktera se na nemovitosti
v zahranici specializuje jiz od roku 2004.

Perspektivy druhého bydleni na horach v ménicim se sveteé

Na Alpy celosvétove pripada 40 % vSech lyzZarskych navstév. Aby si evropské
hory svoje vysostné postaveni udrzely, dochazi zde k propojovani stredisek,
ktera tak navstévnikum mohou nabidnout mnohem vice zazitka.

Investice do infrastruktury jen v rakouskych strediscich béhem poslednich
deseti let Cinily 6 miliard Eur. Do zasnézovani Sly v daném obdobi investice
v prumeéru 140 miliond Eur ro¢né a zasnézovano je na 60 % sjezdovek.
Dusledné se dba i na ekologii a klimatickou Setrnost, zvySuje se podil
obnovitelnych energii potrebnych pro provoz stredisek.

Mezi zdjemci o nemovitosti na horach muzeme identifikovat dvé hlavni skupiny
investord. Prvni skupinu tvori tvrdé jadro vyznavacu alpského lyzovéni. Druhou
skupinu lidé, kteri uvazuji o uzivani nemovitosti v prubéhu celého roku.

Resorty stale vice investuji do zasnézovani a modernich technologii
zajistujicich vyrobu umélého snéhu. “Pro lyzarské nadSence ale do budoucna
mohou mit vyhodu strediska ve vyssich nadmorskych vyskach a také ta, ktera
maji sjezdovky na svazich orientovanych severnim smérem. Vliv na snéhové
podminky ale muze mit také specifické mikroklima dané lokality, které se muze
pomérné vyrazneé liSit i na relativné malém prostoru,” upozoriuje Jan Rejcha

z Relloxu.

Druhou skupinu investort, ve které hraje stale vyznamné&;jsi roli mladsi
generace, zajima vedle klasického lyzovani také nabidka dalSich disciplin,
trendovych sportovnich odvétvi a aktivit. Lakadlem jsou pro né nejruzné;jsi
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festivaly, koncerty, mddni prehlidky, divacky atraktivni sportovni akce, ale také
nabidka kvalitni gastronomie, wellness, moznosti nakupovani atd.

Jednoznac¢nou vyhodu budou do budoucna mit resorty, které navstévnikim
dokazi nabidnout bohaty celoro¢ni program. “Skvélym prikladem stredisek,
kterd navstévnikim nabizeji bohatou nabidku celoro¢niho vyziti jsou napr.
Kaprun/Zell am See, Saalbach/Hinterglemm nebo jizni ¢ast Rakouska v oblasti
okolo jezera Ossiacher See,” uvadi Olga Muchova, Sales Manager spolecnosti
Rellox pro Rakousko, Svycarsko a Némecko.

Dukazem rostouci dulezitosti “mimozimni” ¢asti sezony jsou i ¢isla z Francie.

Az 40 % prijmu z lyzarskych vleku v Chamonix pochazi z obdobi od kvétna do
rijna. V roce 2022 v Crans-Montané 44 % prijmu z ubytovani pripadlo na letni
meésice.

Klimatické zmény ovSem alpskym destinacim neprinaseji jen problémy, ale

i prilezitosti. Letni viny veder, kterych jsme v posledni dobé byli svédky, jsou
pro cast lidi motivem, aby letni dovolenou u more vyménili za pobyt v Alpach
a k mori zavitali mimo hlavni sezénu.

-> Nabidka nemovitosti na horach
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