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Servisované apartmany v zahranici: Luxusni bydleni
a chytra investice

V poslednich letech vyrazné roste zajem o tzv. servisované apartmany, které
nabizeji zajimavou alternativu ke klasickému bydleni i hotelovym sluzbam a
kombinuji vyhody obou téchto variant. Jednda se o plné vybavené investicni
apartmany urcené ke kratkodobému nebo sezénnimu prondjmu, jejichz provoz
a spravu zajiStuje profesionalni agentura.
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Co jsou servisované apartmany

Servisovany apartman je plné vybavena rezidencni jednotka, ktera se prodava
do osobniho vlastnictvi a jsou u ni zajiStény hotelové a spravcovské sluzby.
Typicky se nachazi v modernich rezidenc¢nich komplexech. Majitelé jednotek je
nasledné pronajimaji prostrednictvim nastavené spravcovské spolec¢nosti. Pro
najemce pak kombinuji vyhody pronajmu klasického bytu s hotelovym pokojem,
protoze nabizi standardni vybaveni pro dlouhodobé bydleni (kuchyné, pracka,
pracovni zdéna, tloZzné prostory) a zaroven nabizi kompletni portfolio hotelovych
sluzeb (pravidelny uklid, recepci, concierge, pradelnu,...).

Soucasti zazemi rezortu byvaji bazény, wellness, fitness centra, coworking
prostory nebo restaurace. Provozovatelem Casto byvaji renomované znacky
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jako Marriott, Kempinski apod. nebo specializované property management
spolec¢nosti. Servisované apartmany predstavuji chytré reseni pro moderni
zivotni styl i atraktivni investicni prilezitost. Diky rostouci poptavce nabizeji
vysokou miru obsazenosti spojenou se stabilnim vynosem z pronajmu.

Jak se lisi od hotelového ubytovani a Airbnb bytu?

Kazdy typ ubytovani cili na ponékud odliSnou skupinu uzivatelu. Z toho plynou
vyhody, které ten ktery typ ubytovani prinasi svoji cilové skupiné. Servisované
apartmany oproti hotelim nabizeji vice soukromi a pocitu domova. Zaroven
predevsim pri stredné a dlouhodobéjsich pobytech mohou vyrazneé Setrit
naklady.

Servisovany apartman vs hotelovy pokoj
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Servisovany apartman

« Vybaveni: plné vybavena kuchyn, obyvaci prostor, pracka
« Plocha: vétsi, ¢asto 1-3 loznice

« Délka pobytu: idedlni pro delsi pobyty (tydny az mésice)
 Cenova efektivita: vyhodné;jsi pri delSim pobytu

« Sluzby: recepce, uklid, udrzba, Casto i posilovna

« Soukromi: vice soukromi, domacké prostredi

Hotelovy pokoj

 Vybaveni: omezeny prostor, vétSinou bez kuchyné

« Plocha: obvykle kompaktni pokoj (vétsinou 20-35 m?)
« Délka pobytu: kratkodobé ubytovani (1-7 noci)

« Cenova efektivita: vyssi denni sazby

« Sluzby: standardni hotelové sluzby

« Soukromi: mensi mira soukromi

Servisovany apartman vs Airbnb byt

Zasadni rozdil je, Ze Cast majitelt Airbnb bytl (zejména ti, kteri vlastni jen
jeden Ci dva byty) je provozuji jen jako formu privydélku. Kvalita sluzeb tak
neni ve vSech pripadech garantovana. To samozrejmé neznamend, ze u bytu z
Airbnb nedostanete $pickové sluzby. Vyznamnym voditkem mize byt
hodnoceni navstévniku, presto je riziko nedodrzeni pozadovaného standardu
sluzeb vys$i nez u servisovanych apartmant, kde by k tomu vzhledem k

nastavené profesionalni spraveé dochazet nemeélo.

Servisovany apartman

« Provozovatel: profesiondlni sprava (renomovana znacka ¢i hotelovy

retézec)
- Standard sluzeb: jednotny standard, uklid, recepce
 Pravni ramec: legalné provozovano jako ubytovaci zarizeni
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 Bezpecnost: profesionalni zabezpeceni, pravidelna udrzba
« Cilova skupina: stredné a vyse prijmova klientela - obchodni cestujici a
expati, bohati turisté a digitalni nomadi hledajici dlouhodobéjsi ubytovani

Airbnb byt

« Provozovatel: soukromy majitel nebo maly investor

« Standard sluzeb: riznoroda kvalita, zavisla na hostiteli

 Pravni ramec: v nékterych méstech regulovano/omezeno, rostouci tlak na
dalsi omezovani

 Bezpecnost: individualni

« Cilova skupina: spiSe nizko a stredné prijmové skupiny - turisté a
dovolenkari, mladi profesionalové a sélo cestovatelé

Zaroven je potreba upozornit, Ze s nabidkou nékterych servisovanych
apartmanu se muzete setkat i na Airbnb.

,Servisované apartmany predstavuji moderni formu ubytovani, ktera spojuje
vynosovy potencial investicniho bytu s profesionalni spravou a komfortem
hotelového provozu. Pro investory je to atraktivni prilezitost, jak oslovit
naroc¢né najemce a zaroven minimalizovat provozni starosti,” rika Jan Rejcha,
CEO spolecnosti Rellox.
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ProcC zajem o servisované apartmany roste? Investory
zajimaji tvrda data

Podle odhadu Skift Research, ktera se zaméruje na analyzu a zpravodajstvi v
oblasti celosvétového cestovniho prumyslu, doséhl globélni trh servisovanych
apartmanu v roce 2019 hodnoty priblizné 20 miliard USD. Tento segment

zahrnuje Siroké spektrum ubytovani od aparthotelt po individuédlni pronjmy.

Alternativni formy ubytovani, kam servisované apartmany spadaji, rostly v
Evropé témér dvakrat rychleji nez tradic¢ni hotely, s roénim rastem 7,4 % oproti
4,3 % u hotelu v obdobi minulé dekady (2010-2020).

V roce 2023 doslo k narustu pramérné denni sazby o 3,4 % a obsazenosti o
17,6 %, coz vedlo k meziro¢nimu zvyseni trzeb na dostupny pokoj (RevPAR) o
21,6 %. Kratkodobé pronajmy, véetné servisovanych apartmand, tvori priblizné
14,2 % z globalniho trhu ubytovani v hodnoté 908 miliard USD.
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Servisované apartmany jsou atraktivni investi¢ni variantou. Jejich majitelé
investici do nich ziskéavaji konzervartivni ulozeni finan¢nich prostredkt, mohou
je vyuzivat k osobnim pobytum (predevsim v turisticky atraktivnich oblastech u
more a na horach), ale zaroven je v dobé vlastni nepritomnosti mohou
pronajimat a ziskat stabilni vynos. O veskery provoz a spravu se pritom stara
profesionalni management.

Pro koho jsou servisované apartmany vhodné?

Do servisovanych apartmant nejcastéji investuji stfedné a vysokoprijmovi
investori, kteri hledaji nemovitost pro pasivni prijem a dlouhodobé zhodnoceni
ve formé spiSe konzervativni investice.

Kdo predevsim vyhledava a investuje do servisovanych apartman:

« Investori hledajici pasivni prijem a nizkou miru starosti.

« Zajemci o druhé bydleni u more nebo na horach - s moznosti flexibilniho
uzivani.

« Digitalni nomady a expaty, kteri potrebuji kombinaci zazemi a komfortu.

« Lidi cestujici za praci Ci studiem, kteri preferuji delsSi ubytovani nez v
hotelu.

Kde je mozné servisované apartmany poridit? Cesko vs
zahranici

Servisované apartmény je dnes mozné poridit napii¢ zemémi - v Cesku, ale i
zahraniCi. U more, na horach, ve méstech. V zahranici je silny trh se
servisovanymi apartmény naprt. v Dubaji, ve Spanélsku, Rakousku nebo USA.
Mezi perspektivni trhy se ale radi i napr. Polsko.

Pokud porovndme vynosy z prondjmu, pak Cesko za zahrani¢im zaostava. To je
v tuzemsku ovlivnéno vysokou mirou sezénnosti, ve které nad Ceskem vitézi
Dubaj, USA, Spanélsko, ale i Rakousko, kde v dne$ni dobé nékteré horské
oblasti dosahuji poméru vynosu mezi zimni sezonou a zbytkem roku v trovni
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60:40 . U nékterych, jako napr. Zell am See-Kaprun nebo St. Anton am Arlberg,
které vyrazné investuji do letnich aktivit, jako je horska cyklistika, pési
turistika, paragliding atd., se pomér muze blizit k 50:50.

Zatimco v Cesku se vynosy bézné pohybuji v irovni 3-5 % ro¢né (v turistickych
lokalitach), v zahranici je mozné dosahnout na vynosy od 4 do 10 %. Z hlediska
vynosu jsou atraktivni predevsim nemovitosti v Dubaji.

Ve prospéch zahrani¢i hovoii i to, Ze zatimco v Cesku je sprava a provoz
zajistovan spiSe individudlné nebo prostrednictvim mensich provozovatelu, v
zahranicCi je profesiondlni sprava nastavena pres svétové hotelové retézce nebo
renomované spravcovské spolecnosti.

Stale Castgj$im modelem u Ceskych investoru je, Ze po prvinim nakupu
investicniho bytu v tuzemsku v pripadé dalsi investice jiz nekupuji dalsi byty v
Cesku, ale zvazuji kombinaci nemovitost v Cesku + dal$i nemovitosti v
zahrani¢i. Apartmén ve Spanélsku, Rakousku nebo Dubaji je idedlni kombinaci
zajiSténi vlastni rekreace, pripadného “pldnu B” v soucasné geopolitické situaci
a zaroven diverzifikaci z hlediska investic.
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Co je dobré vedét

Proces koupé servisovaného apartmanu se v zasadé nelisi od bézné
nemovitosti. Klicova je vSak smlouva o spravé a provozu, ktera upravuje:

« Rozdéleni vynosu z pronajmu.

« Rozsah poskytovanych sluzeb.

« Délku a podminky vlastniho uzivani.
« Poplatky za spravu.

U novostaveb a novych developerskych projektu je obvyklé, ze developeri
spolupracuji s hotelovymi retézci nebo provoznimi partnery a cely model
provozu je dopredu transparentné nastaven.

Vyhody investice do servisovanych apartmant v zahranici

« Provoz a sprava nemovitosti bez starosti pro majitele. VSe resi
provozovatel apartmanu.

« Vysoka obsazenost. Vhodné pro kratkodobé i stirednédobé pronajmy.

« Hotelové sluzby zahrnujici uklid, concierge, fitness, wellness,...

« Flexibilita uzivani. Moznost kombinovat pronajem s vlastnim uzivanim.

« Ménova a geopoliticka diverzifikace. Moznost rozlozeni rizika mimo
domovskou zemi

Servisované apartmany jsou chytrou volbou pro kazdého, kdo hleda vyvazenou
kombinaci investice, komfortu a zivotniho stylu. V dobé rostouci volatility na
trzich, rostouciho segmentu turistického ruchu a zvysujiciho se zajmu o
flexibilni formy bydleni nabizeji stabilni, atraktivni a diverzifikované reseni.
Chcete poradit s vybérem konkrétni lokality nebo projektu? Napiste - radi vam
pomuzeme.

» Podivejte se na nabidku apartmanu v zahranici
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