ﬁ?ELLOX

International Properties

Kam investovat v roce 2023

Jak ochranit majetek pred inflaci? Prijde ménova krize spojena s vyraznou
devalvaci koruny? Do ¢eho investovat v dobé krize? To jsou otazky, které
v posledni dobé rezonuji a s ohledem na soucasny ekonomicky vyvoj jsou stale

vvvvvv

Uvod minulé dekady byl poznamenany nasledky hospodéarské krize,
nasledovalo obdobi, kdy centralni banky dopovaly ekonomiky svych zemi
penézi v nevidaném objemu. Evropska unie se poprvé musela vyrovnavat se
ztratou svého ¢lena. Ostry vstup do nového desetileti zaridila koronavirova
pandemie. Pocatkem roku 2022 Rusko vtrhlo na Ukrajinu, ¢imz vedle
rozpoutani krvavého konfliktu se spoustou nevinnych obéti pritopilo pod
kotlem inflace a akcelerovalo radu dalSich problému, které se promitaji do
kazdodenniho fungovani naseho svéta.
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O cem se v clanku docCtete

Do ¢eho je nejlepsi bezpecné investovat v roce 2023

Inflace a mozna ménova krize nuti lidi investovat a zaroven diverzifikovat
V kterych zemich investovat do nemovitosti

Jaky bude vyvoj cen nemovitosti v roce 2023

Jaké jsou vynosy z prondjmu a zhodnoceni nemovitosti

Kdo by mél o investici do zahranicnich realit uvazovat

ALl

Do ceho je nejlepsi bezpecné investovat v roce 2023

Cilem tohoto Clanku nejsou investicni doporuceni, zda v soucasné dobhé
investovat do akcii, kryptomén nebo dluhopisu. Nasi specializaci jsou
nemovitosti v zahrani¢i a v tomto textu naleznete informace o tom, zda prave
investice do zahranic¢nich realit muze byt jednim z reSeni, jak ochranit svoje
aktiva v soucasné situaci.

Nemovitosti patri mezi konzervativni formy investice, které i v dobé krizi patri
mezi spolehlivé uchovatele hodnoty. Neplati to ale obecné. Zalezi na typu
a kvalité nemovitosti, stejné jako na jeji lokalité.

V pripadé zahranicnich realit retailovi investori vétsinové kupuji nemovitosti
v turisticky vyhledavanych destinacich, které porizuji pro vlastni uzivani nebo
pro kombinaci vlastniho uzivani a dal$itho prondjmu. Casto se setkdvame také
s tim, ze lidé kupuji vice nemovitosti. Jednu pro sebe a dalsi na pronajem.

Inflace a mozna menova krize nuti lidi investovat a zaroven
diverzifikovat

Diverzifikace snizuje riziko poklesu hodnoty investic a muze mit celou radu
podob. Rozlisit mizeme diverzifikace do ruznych druht aktiv, regionalni,
oborovou, ménovou, diverzifikovat muzeme i Casem investice (napr. formou
pravidelnych investic).
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Jednou z klicovych vyhod investice do nemovitosti v zahranici je dudlni
diverzifikace - ménova a regionalni.

Za soucCasné situace prinesou penize ulozené na sporicim uctu prinesou vetsi
zhodnoceni, nez vynos z pronajmu nemovitosti. Pri dvouciferné inflaci se ale
hodnota majetku stejné vyrazné snizuje. Navic je predpoklad, ze v uroky
postupné pujdou dola. Investice do nemovitosti je dlouhodobé zéalezitost. Vedle
prijmu z pronajmu dochazi také ke zhodnoceni nemovitosti v case.

V kterych zemich investovat do nemovitosti

“Nasim klientum dlouhodobé doporucujeme zamérit se predevsim na zemé se
stabilnim ekonomickym, pravnim a politickym prostredim. Investujte tam, kam
byste bez obav poslali Zit nebo studovat svoje déti. Porizeni nemovitosti

v zapadni Evropé dava prostor vytvorit si zde zazemi. Druhy domov, ktery
jednou predate svym détem,” rika Jan Rejcha, CEO spolecnosti Rellox, ktera se
na nemovitosti v zahranic¢i specializuje.

Jan Rejcha

Jan je zakladatelem a majitelem Relloxu.
V roce 2004, po vstupu Ceské republiky do EU, vedl jedndni se zahrani¢nimi
institucemi a autoritami o podminkdch investic ¢eskych fyzickych osob do
nemovitosti v ramci EU (volny pohyb kapitdlu vs. reciprocni bilaterdlni dohody mezi
CR a danou zemi). Jako prvni predstavil éeskym investoriim moznost primé
investice do nemovitosti v Rakousku, Itdlii a dalsich zemich. Od té doby rozsiril
pusobnost Relloxu do vice zemi stredni a vychodni Evropy a nyni ridi dalsi rozsireni
do zdapadni Evropy. Je zenaty, md jedno dite, rdd lyzuje, hraje tenis a md rad
divadlo.
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“Stejné tak nedoporucujeme spekulativni ndkupy s cilem koupit nemovitosti

a béhem tri let ji prodat treba s 20% vynosem. Kazdy by mél zvazit, zda chce
mit majetek zainvestovany v zemich jako je Rakousko, Spanélsko, Italie apod.
nebo treba v Gruzii, ktera sousedi s Ruskem. Stejné tak by se asi malokdo chtél
obdvat o svuj zivot, zdravi ¢i majetek v dobé, kdy v severni v severni Africe
vypuklo arabskeé jaro. DalSim faktorem je samozrejmeé i dopravni dostupnost,
ktera také vyrazné nahrava evropskym destinacim,” dodava Jan Rejcha.

“Tim samozrejme a priori nezatracujeme investice kdekoliv jinde. Pokud se
nékdo chce prestéhovat tieba do jihovychodni Asie, muze mu nakup

stéhovat, ale chtéji investi¢ni nemovitost budou v tomto pripadé vedle
vzdalenosti brat ohled na to, Ze z této oblasti se do svéta zacal Sirit SARS nebo
covid. Z geopolitického hlediska je pak napéti okolo Tchaj-wanu aktualné
nejvyznamne;jsi rozbuskou mozného valecného konfliktu, ktery by mél dopad na
cely svet. Zaroven by se v tomto pripadé jednalo o vyznamny konflikt, jehoz
epicentrem by nebyla Evropa,” upozornuje Jan Rejcha.

Chorvatsko

Chorvatsko patfi mezi Cechy k nejoblibenéj$im destinacim pro ndkup
nemovitosti u more. Zemeé ma zaroven vsechny predpoklady stat se
celoevropskym investicnim hotspotem.

Chorvatsko od 1. 1. 2023 vstupuje do eurozony a Schengenského prostoru.
Vedle zjednodusSeni plateb pro turisty to prispéje ke zvyseni ekonomické
stability, redukci inflacnich tlakt a zvy$Senému zajmu zahrani¢nich investorda.
Jiz nyni tvori v pripadé primorskych oblasti cca tretinu (v nékterych oblastech
az polovinu) poptavky po nemovitostech pravé zahranicni investori.

Navic ma Chorvatsko na zdkladé hodnoceni mezinarodnich agentur (Standard
& Poor’s, Moody’s, Fitch Ratings) aktualné nejlepsi investicni rating v historii.

Po covidové pauze se ¢isla turistického ruchu podobaji rekordnim z roku
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2019. Chorvatsko mé ambici stat se vedle Spanélska nebo Italie evropskou
dovolenkovou top destinaci. Diky vysoké obsazenosti to v pripadé dalsiho
pronajmu nemovitosti muze prinaset zajimavé vynosy. Naplnovani prijaté
Narodni rozvojové strategie by meélo prispét k prodlouzeni turistické sezény do
celého roku. Strategie mimo jiné zahrnuje zdravotni turistiku nebo propojeni se
stribrnou ekonomikou.

Vedle nadherné prirody, Cistého more, vyborné gastronomie, nespoctu
historickych pamatek a bohaté nabidky kulturniho i sportovniho vyziti je
devizou Chorvatska jeho vyborna dopravni dostupnost autem i letecky. Na
rozdil od dal$ich balkanskych statu je Chorvatsko bezpec¢na zemé s nizkou
kriminalitou.

» Nabidka nemovitosti v Chorvatsku
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Spanélsko

Spanélsko je evropskou piimorskou destinaci ¢islo jedna a ztstane ji i v roce
2023. Plusem je dobré letecké spojeni do vybranych lokalit, dlouha sezona, ale
i relativné nizké zivotni ndklady a také rozumné provozni naklady na
nemovitost.

Z4aroven se ve Spanélsku vyplati dbat na peclivy vybér lokality. “V zavislosti na
lokalité mohou byt mezi nemovitostmi pomérné vyrazné rozdily. mezi
lokalitami. V kvalitnich destinacich je vysoka likvidita podporovana znacnou
mezinarodni optavkou,” uvadi Jan Rejcha.

“Zaroven plati, ze i na vyhlaSeném pobrezi Costa del Sol je mozné poridit
nemovitosti za zajimavé ceny. To plati napr. o oblastech vychodné od Malagy”
dodava Rejcha.

» Nabidka nemovitosti ve Spanélsku
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Rakousko

Z investicniho hlediska patri Rakousko mezi zemé, kterym se nadale vyplati
vénovat pozornost. Ceny zde jdou trvale nahoru formou plynulého rastu.
Realitni trh je zde stabilni, zdroven muzeme pozorovat dlouhodobou tendenci
zprisnovani podminek pro novou vystavbu v alpskych spolkovych zemich jako
je Salcbursko nebo Tyrolsko.

V Rakousku je proto velmi omezenda nabidka nemovitosti bez omezeni zplisobu
uzivani. “Pokud hledate bydleni v Rakousku pro vlastni uzivani, obratte se na
nas. I za soucCasné situace na rakouském realitnim trhu vam s tim v Relloxu
dokdzeme pomoci,” doporucuje Jan Rejcha.

V nabidce tak je méné novych projektu, coz vytvari pretlak poptavky nad
nabidkou. Velkou vyhodou je také propracovany systém spravy nemovitosti
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a dalsiho prondjmu prakticky bez starosti pro majitele. Z hlediska provozu
aparthotelovych komplexu je patrna konsolidace, kdy se o provoz vétSinou
stara nektera ze zavedenych firem.

“Trendem je také zvySovani standardu ubytovani. Stavi se vétSinou projekty

s bohatym zazemim, wellness a hotelovym servisem. To souvisi jednakl s mistni
legislativou, kdy se ¢asto jedna o podminku nové vystavby, zaroven je to ale
vyzadovano prijizdéjici klientelou. A v konecném dusledku to prinasi potencial
dlouhodobé obsazenosti,” vysvétluje Jan Rejcha.

» Nabidka nemovitosti v Rakousku

Italie

V Italii si muzete vybirat mezi nemovitostmi u more, V Dolomitech nebo treba
u vyhlasenych italskych jezer.

V ramci zemé existuji mezi jednotlivymi regiony pomérné zasadni cenové
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odli$nosti. Pro ty, kteri chtéji investovat do nemovitosti na horach muze byt
Italie zajimavou alternativou oproti Rakousku v pripadé preference vlastniho
uzivani nemovitosti.

“V Italii zaroven Castéji mizeme narazit na mensi projekty lokélnich
developert s rodinnym prostredim. Oproti Rakousku tu ale ¢asto neni zazemi
v podobé recepce, wellness apod..,” upozornuje Jan Rejcha.

» Nabidka nemovitosti v Italii
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Dubaj

Dubaj patri mezi investic¢ni hotspoty. Jeho atraktivitu pro investory z tuzemska
zvysuje to, ze dirham je pevnym kurzem navazany na americky dolar.
V soucasné nejisté dobé, kdy existuji realné obavy z mozného (i vyrazného)
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znehodnoceni koruny, to je moznost ménové diverzifikace mimo CZK resp.
EUR.

V prvnim pololeti 2022 se v Dubaji uskutecnilo o 60 % vice transakci

s nemovitostmi nez ve stejném obdobi predchoziho roku. Prumérné najemné se
za posledni rok zvysilo o 21,7 %. Naprostou vétsSinu kupujicich pritom tvori
mezinarodni investori. Ti si zde velmi ¢asto porizuji vice nemovitosti. Jednu pro
sebe, aby si zde vytvorili vlastni zdzemi, a dalsi na pronajem. Spojené arabské
emiraty jsou atraktivni také diky nizkému danovému zatizeni.

Dubaj jiz davno neni zavisla na prijmech z ropy, které tvori pouze jednotky
procent jejiho HDP. Je centrem byznysu, mistem, které pulzuje zivotem,
bohatstvim a prilezitostmi. Najdete zde velké mnozstvi obchodul, restauraci

a dalsich sluzeb, stejné jako nespocet prilezitosti ke kulturnimu,
spolecenskému i sportovnimu vyziti vCetné krytého lyzarského aredlu. To vse
v jednom z nejlepsich primorskych letovisek soucasnosti s desitkami kilometru
nadhernych plazi a 360 slunec¢nymi dny v roce.

» Nabidka nemovitosti v Dubaji
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Svycarsko

Porizeni nemovitosti ve Svycarsku je relativné komplikované, kazdy kanton mé
svoje pravidla, existuji omezeni pro nakup omezeni pro cizince. Pokud si ale
chcete poridit nemovitost v Alpach za ucelem vlastniho uzivéni, maze to
paradoxné byt jednodussi nez v Rakousku.

Svycarsko patti dlouhodobé mezi nejoblibenéjsi mista pro Zivot a préci.
Porizeni nemovitosti ve Svycarsku je zaroven dal$i moZnosti ménové
diverzifikace mimo ¢eskou korunu nebo euro.

» Nabidka nemovitosti ve Svycarsku
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Jaky bude vyvoj cen nemovitosti v roce 2023

Budou nemovitosti zleviiovat? To je otazka, kterou si klade nejeden investor.
Jan Rejcha v této souvislosti upozornuje, ze s nejvétsi pravdépodobnosti bude
dochdzet k rozdilim na jednotlivych trzich, ale také mezi ruznymi typy
nemovitosti. Nemovitosti podle néj jiz zleviuji, ale jen nékde a jen nékteré

“Mnohem citlivéjsi k zdsadnéjsimu poklesu cen mohou byt trhy, které

v posledni dobé zaznamendvaly vyrazné rusty cen nemovitosti. Toho jsme vedle
Ceské republiky byli svédky v Estonsku, Madarsku nebo Loty$sku. V Cesku $ly
urokové sazby hypoték nahoru a navySeni splatek muze byt pro nékoho
problémem. Naproti tomu v zapadoevropskych zemich jsou urokové sazby
hypoték na relativné nizké irovni a neni tak velky predpoklad, Ze se na trh
dostane velké mnozstvi nemovitosti od vlastniku, kteri nebudou zvladat splacet
hypotéky,” predpoklada Jan Rejcha.
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House prices and rents

Changes between 2010 and Q1 2022 (%)
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Prikladem, jak mlze byt vyvoj na jednotlivych trzich odlis$ny, byla i velka
ekonomicka krize, ktera se rozbihala od roku 2007. Zatimco v nékterych
zemich Sly ceny nemovitostii o 50 % dold, v Rakousku k zadnému propadu
nedoslo, naopak ceny dal mirné rostly.

D4 se také predpokladat, ze dojde k rozevreni nuizek mezi segmenty novych
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a starSich nemovitosti. U starsich, pripadné méné kvalitnich nemovitosti

v horsich lokalitach, je pokles cen pravdépodobnéjsi nez u novych nemovitosti.
V pripadé novych projektu ve vyhledavanych lokalitdch developeri investovali
nemalé penize do ndkupu pozemku, v posledni dobé Sly vyrazné nahoru ceny
stavebnich materidlu i prace. Naklady na vystavbu se objektivné dostaly na
nové standardy a developeri si nemohou dovolit jit pod cenu.

“S podobnou situaci jsme se setkali jiz i v minulosti. Realita byla takova, ze

u nové vystavby doslo k ochlazeni trhu, snizila se likvidita, ale ceny dolu nijak
vyrazné nesly. Pro kupujici se u vybranych projekt v ramci akénich nabidek
naskytla Sance ziskat treba kuchynskou linkou zdarma,” vzpomina Jan Rejcha.

Podle Evropské centralni banky (ECB) by ceny domu v Evropé béhem pristich
dvou let mohly klesnout az o 9 procent. Budou ale vyrazné rozdily v ramci
jednotlivych trhu a typl nemovitosti. Podle analyzy S&P Global Ratings
existuje ,soubéh faktort”, které udrzuji poptavku po bydleni na vysoké tGrovni.
Patri mezi né rekordné vysoka zameéstnanost, rostouci mzdy, trend prace

z domova a hotovost usetrena béhem pandemie.

Podle agentury by ve Spanélsku mélo dojit ke zpomaleni riistu cen nemovitost.
V roce 2023 analytici o¢ekavaji rust v prumeéru o 4 % (zatimco v roce 2022 to
bylo 4,6 %).V dalSich letech se tempo rustu dal zpomali na 3,5 % v roce 2024 a
3,2 % v roce 2025.

Jiné analyzy, napriklad od spoleCnosti Bankinter, predpokladaji snizeni cen
nemovitosti ve Spanélsku v Urovni niz$ich jednotek procent. To v praxi muZze
znamenat pokles cen realit v méné atraktivnich lokalitach a stagnaci nebo
drobny rist v pripadé primorskych nemovitosti, kde jsou ceny podporované
zahranic¢ni poptavkou.

Podobné to mize byt v Chorvtasku. Ceny nemovitosti jsou pro zahrani¢ni
klientelu stale relativné nizké, a proto se neocekava pokles jejich poptavky.
Jako redalné se jevi zpomaleni rychlosti rustu cen spiSe nez jejich pokles.
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Pokud je cilem investice do zahrani¢ni nemovitosti ochrana majetku pred
inflaci a pripadnou ménovou krizi spojenou s poklesem hodnoty koruny, stoji za
to si spocitat, zda se vyplati ¢ekat na slevu v rddu mensSich jednotek procent
(ktera muze, ale nemusi prijit) a nechat si pritom odkrajovat penézni
prostredky inflaci v dvouciferné vysi.

Jaké jsou vynosy z prondajmu a zhodnoceni nemovitosti

V posledni dobé se predevsim na socidlnich sitich objevuje celd rada nabidek
investic na raznych novych trzich. Ty ¢asto slibuji dvouciferné vynosy

z pronajmu, vyrazné zhodnoceni ceny nemovitosti v radu nizkych jednotek let.
Za témito nabidkami zaroven Casto stoji spolecnosti zalozené v poslednich
letech, bez dlouhodobé;jsi historie.

“Nemusi se nutné jednat o podvod, ale i zde plati tmeéra, ze vyssi vynos rovna
se vyssi riziko. Pokud budete chtit investovat treba v Gruzii, bude na misté brat
v ivahu s kym zemé sousedi a ze 20 % jejiho uzemi je stale okupovano Ruskem.
V pripadé nemovitosti by se mélo jednat o konzervativni, dlouhodobou
investici. Pro toho, kdo hleda rychly zisk se vyplati jiné investi¢ni instrumenty,”
varuje pred investicemi v podobnych regionech Jan Rejcha.

V zdpadni Evropé se vynosy z prondjmu bézné pohybuji v trovni kolem 3-4 %.
Jedna se ale vyhradné o vynos pronajmu, neni kalkulovano zhodnoceni
nemovitosti v ¢ase. To se v souc¢asné dobé muze jevit malo, ale vysoké urokové
sazby zde také nebudou vécné a v pripadé koupé nemovitosti je vzdy treba
uvazovat v dlouhodobéjsim horizontu.

V pripadé nemovitosti urcenych k druhému bydleni pak je dobré vzit v ivahu
také moznost travit dovolenou ve vlastnim.

Kdo by mél o investici do zahranicnich realit uvazovat

------

zvlast v souCasné dobé o nakupu zahrani¢ni nemovitosti uvazovat? Ten, kdo:
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» ma volné financni prostredky v radu jednotek az stovek milionti korun,

« mé vétsinu majetku v Ceské republice, resp. alokovanou v CZK,

« jiz vlastni vice nez jednu nemovitost v Ceské republice,

« chce rozlozit riziko a diverzifikovat ménoveé a regionalne,

« chce ochranit majetek pred inflaci,

« hleda bezpecénou, konzervativni investici s dlouhodobé&jSim ¢asovym
horizontem,

« chce si vytvorit zdzemi mimo Ceskou republiku,

« touzi po vlastnim bydleni u more, na horach, u jezera, u golfu nebo treba
v nékteré ze svétovych metropoli,

- ma prijem v EUR a chce ndkup nemovitosti financovat hypotékou mize
u zahranicnich bank dosahnout na mnohem vyhodnéjsi podminky
hypotéky, nez jsou aktudlné v Cesku

» Nabidka nemovitosti v zahranici
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