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Investicni apartmany na horach

Na zimni{ dovolenou vyraZi vice neZ polovina obyvatel Ceské republiky. Dal$i na
hory jezdi v 1été. Napadlo vas pri navstéve nékterého z horskych stredisek, ze
soucasti miliardového byznysu, ktery tento cestovni ruch generuje, mizete byt
i vy? Nemusite kupovat hned cely penzion, dostupnéjsi variantou jsou
investicni byty a apartmany.

Apartmanové bydleni na horach ma mnohaletou tradici v alpskych zemich.
Jedna se o propracovany a lety provéreny koncept, ktery prinasi vyhody
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vlastnikim nemovitosti, mistni samospraveé i statu v podobé vybranych dani.
Nas ovSem nejvice zajima pohled investora, vlastnika nemovitosti.

» Podivejte se na nabidku investicnich apartmanu na horach

Co investice do horskych apartmanu predstavuje

V pripadé koupé investicniho apartmanu na horach se bavime o investici do
nemovitosti, tedy jedna se o konzervativni, spiSe dlouhodobou investici

s nizkou mirou rizika. Investori ziskaji pasivni prijem z plateb najmu

a zachovani ¢i spiSe perspektivu rastu hodnoty vlozeného majetku. Vystavba
v horskych oblastech je omezena a da se tak predpokladat dlouhodoby previs
poptavky nad nabidkou.

Vlastnictvi apartmanu na horach ale prinasi jesté dalsi benefity nefinanc¢ni
povahy. Majitelé mohou svij apartman v prabéhu roku ¢aste¢né vyuzivat pro
vlastni potrebu. Vlastnictvi rekreacniho bydleni v nékterém z vyhlasenych
horskych stredisek je i znamkou urcité spolecenské prestize.
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Jak vlastneé funguji pronajmy a sprava nemovitosti?

Existuji dva druhy zdjemcu o rekreacni bydleni na horach. Prvni skupina
planuje nemovitost vyuzivat vyhradné pro vlastni potrebu, druha ji chce
pronajimat. A to bud' zcela, nebo kombinovat vlastni uzivani s dalsim
pronajmem, coZ je nejcastejsi varianta. Mnohdy se také stava, Ze jeden investor
koupi v ramci daného projektu hned nékolik apartméanu. Trendem jsou
predevsim apart-hotelové resorty.

Investor si kupuje apartman do osobniho vlastnictvi, v ramci roku si muze
vybrat terminy, kdy chce nemovitost sdm vyuzivat. Po zbytek doby je apartman
nabizen ke kratkodobym prondjmtm. V ramci resortu je nastavena
specializovana agentura, ktera se formou full servisu postara o spravu
nemovitosti i zajiSténi prondjmu. Agentura je na pronajmech zainteresovana

a je tak v jejim zajmu, aby obsazenost byla co nejvyssi.

Pokud si koupite investi¢ni byt ve mésté, budete muset shanét najemniky,
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zajiStovat opravy a udrzbu. V pripadé investi¢nich apartmant na horach tyto
starosti z velké miry odpadaji a navic nemovitost mizete vyuzit pro vlastni
rekreaci nebo sem pozvat rodinu c¢i pratele.

Jaké jsou vynosy

Vynosy se u investi¢nich apartméanu na horach standardné pohybuji v Grovni
cca od 3 do 8 %. Konkrétni vysi vynosu ovliviiuje celéd rada faktord vCetné doby
vlastniho uzivani.

I bez prihlédnuti k moznému zhodnoceni nemovitosti v ¢ase a moznosti
vyuzivat apartman pro vlastni rekreaci, to nejsou viibec Spatna Cisla napr.

v porovnani s méstskymi investi¢nimi byty v CR. U nich se hruby vynos v roce
2019 pohyboval v pruméru mezi 4 - 6 % p.a. Rychle rostoucim cendm bytu ale
v posledni dobé neodpovida rust cen najemného. Samotny Cisty vynos pak je
jesté ovlivnén napr. naklady na zajiSténi ndjemniku (jejich fluktuace ma spise
rostouci tendenci), prumérnou dobou neobsazenosti atd. Nékteri investori se
pak reélné dostavaji k vynosum v trovni kolem 2-3 % p.a.

Investi¢ni apartman na horach v porovndani s investi¢cnim bytem

k dlouhodobému pronajmu ve mésté znamena méné starosti, moznost vyuzit
apartman pro vlastni rekreaci a zhruba srovnatelny vynos. I v pripadé
méstskych byta je mozné si sjednat specializované agentury, které se o spravu
bytu postaraji. V tom pripadé je ale potreba z vynosu bytu odecist cca 10 -

15 %, které si tyto agentury obvykle uctuji.
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Investice s garantovanym prijmem

Chcete mit jistotu garantovaného prijmu? U nékterych projektd je mozné
nastavit smlouvu tak, Ze provozovatel smluvné garantuje vynos z pronajmu.
Riziko obsazenosti jde v takovém pripadé na vrub provozovatele. Smlouva
zarucCujici garantovany prijem se pouziva predevsim u novych projektu.

Dalsi moznosti je nastavit smlouvu flexibilné, tedy vynos se pocita na zakladé
realné obsazenosti. To ¢asto dava moznost dosahnout jesté vyssiho vynosu.

Cesko versus zahranici

Vyhodou tuzemska je predevsim vzdalenost, kterou do horskych stredisek
musite urazit. Samozrejmé ale zdlezi odkud a kam jedete. S prihlédnutim
k zoufalému stavu tuzemské dopravni infrastruktury muze v nékterych
pripadech cesta do blizkého zahranici trvat podobné jako na hory v rdmci
Ceska.
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Plusem samoziejmé muze byt také znalost mistniho prostredi. Na druhou
stranu pokud vyuzijete sluzeb spole¢nosti Rellox, ktera vas celym procesem
nakupu provede, nemusi byt pro investora ndkup v zahranici o nic
komplikované;jsi.

Tip: Prectéte si vice o investicnich apartmdnech v Rakousku

Zasadni nevyhodou Ceskych horskych stredisek je kratka zimni sezona. Idealni
je samozrejmeé volit vicesezonni lokality, ale zimni Cast roku presto zustava
klicové. Ta v Cesku nékdy netrvé ani 10 tydni a zdruka snéhu zejména v nize
polozenych lokalitach pri vykyvech pocasi neni ani béhem ledna. V pripadé
zahranici, predevsim mluvime-li o Alpach, startuje zimni sezona obvykle jiz

v listopadu/prosinci a kon¢i v dubnu. V pripadé ledovcovych stredisek je pak
jesté delsi. Stabilnéjsi pocCasi a garance snéhu minimdalné v hlavni sezoné pak
ovliviiuje mensi procento storno pobytu oproti tuzemsku.

Prevaznou ¢ast klientely v tuzemskych strediscich tvori Cesi. V alpskych
zemich je samozrejmé ¢ést klientely také tuzemska (ale oproti Cechtim ji tvori
v priuméru solventnéj$i Rakusané, Svycati nebo Francouzi), mnohem vétsi
procento ale tvori zahrani¢ni navstévnici. Ti vétSinou prijizdéji z vétsi
vzdélenosti. S tim jde ruku v ruce délka pobytu, kterd je v pruméru delsi.

O téchto faktorech je dobré uvazovat i z byznysového hlediska, protoze delsi
pobyty snizuji jednotkové naklady na marketing, zaroven se snizuji provozni
naklady spojené s check/inem resp. check-outem hostt a dal$i nezbytné
souvisejici vydaje.

Dalsim faktorem, ktery pridava plusové body pro investici do zahrani¢nich
apartmanu, jsou nastavené sluzby spojené se spravou nemovitosti i dal$im
prondjmem. V Rakousku, Italii, Francii nebo Svycarsku maji s timto typem
fungovéni resorti mnohaleté zkuSenosti a vSe je propracovano do nejmensiho
detailu. Pro majitele nemovitosti se tak skutecné jedna o pasivni investici, se
kterou nebudou mit takrka zadné starosti.

V Ceské republice u nékterych projektl souvisejici sluzby nejsou systémoveé
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nastaveny nebo Uplné chybi. Situace se sice postupné lep$i, presto Cesko

v tomto ohledu zaostava. Spolecnost Rellox disponuje v této oblasti bohatymi
znalostmi z fungovani zahrani¢nich apart-hotelovych komplexu a pro tuzemské
developery, kteri uvazuji o vstupu do tohoto segmentu, nabizi moznost
odbornych konzultaci nebo primo zpracovani navrhu developmentu provozniho
fungovani na klic.

Do které zemé svoji investici smérovat

V pripadé, Ze budete preferovat zahranici, doporuc¢ujeme zamérit pozornost
predevsim k nasim jiznim sousedum. Pro zdjemce o investi¢ni apartmény na
horach predstavuje Rakousko idedlni kombinaci prijatelné dojezdové
vzdalenosti, kvalitnich stredisek s vynikajicimi sluzbami a podminkami pro
lyZovani a propracovanym systémem fungovani spravy a pronajmu nemovitosti.

sV 7/

To vSe za priznivéjsi ceny neZ v pripadé Francie nebo Svycarska.

Spolu s Rakouskem muze byt zajimavou volbou také Italie. V Dolomitech
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najdeme jak podminky pro dobrou lyzovacku, tak zajimavé prilezitosti pro
realitni investici. Opomenout bychom neméli ani oblast Livigna a Bormia.
Livigno 1aka i na moznost vyhodnych nakupt diky tomu, Ze se nachdazi v duty
free zéneé.

Alternativou tuzemskych a alpskych stredisek mohou byt nemovitosti na
Slovensku. Pokud byste uvazovali o nékterém z tatranskych stredisek,
doporucujeme vasi pozornosti ¢lanek Reality ve Slovenskych Tatrach.
Prilezitost k investici u sousedu.

Financovani

V pripadé ndkupu nemovitosti v Cesku je mozné nakup financovat standardni
hypotékou. Vétsina nakupujicich ale nédkup financuje z vlastnich prostredku.
V pripadé zahranici je situace podobna. I pri nakupu nemovitosti v ciziné je ale
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mozné vyuzit hypotéku. Bud od banky v zemi, kde se kupovana nemovitost
nachazi, nebo od ¢eské banky. Ty ale vétSinou pozaduji zastavu v podobé jiné
nemovitosti nachézejici se v Ceské republice. Podivejte se na podrobnéjsi
informace o financovani nakupu nemovitosti v zahranici nebo navstivte web
Hypotéka bez hranic.

7 hlavnich vyhod koupé investicniho apartmanu na horach

« Konzervativni a bezpecna forma investice.

« Pasivni prijem z pronajmu, zhodnoceni nemovitosti v case.

« Bez starosti pro majitele. Vlastnik apartmanu se nemusi o nic starat.
Prondjem i sprava nemovitosti jsou zajistény profesionalni agenturou.

« Moznost vlastniho uzivani nemovitosti.

« Moznost odpoctu DPH pri koupi vybranych nemovitosti.

« Na hory se uz zdaleka nejezdi jen v zimé. Byt je zimni sezona pro horska
strediska nejdulezitéjsi, kvalitni lokality s bohatou nabidkou nejraznéjsiho
vyZziti a sluzeb lakaji navstévniky v prubéhu celého roku.

« V pripadé nemovitosti v zahranici jde o diverzifikaci z hlediska typu
investice, ale také o diverzifikaci geografickou, ménovou (nakup i prijem
z pronajmu v EUR) a politickou.

» Podivejte se na nabidku investicnich apartmanu na horach na prodej.

Dévate prednost letnim destinacim? Prectéte si o apartmanech u more nebo
navstivte nabidku nemovitosti u more na prode;j.
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