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Interview s Janem Rejchou, CEO spolecnosti Rellox

Koupé nemovitosti v zahrani¢i uz pro Cechy neni né¢im neobvyklym. Trh
zahraniCnich realit v posledni dobé prosel pomérné bourlivym vyvojem, do
kterého postupné promlouval covid, valka na Ukrajiné, rychle rostouci inflace
nebo obavy z vyvoje kurzu stredoevropskych mén. Na téma investice do realit
v zahrani¢i se budeme povidat s Janem Rejchou, CEO spolecnosti Rellox, ktera
se na tento segment trhu specializuje.

od zac¢atku nasi ¢innosti v Ceské republice v roce 2004.
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O jaké zemé je nejvétsi zajem?

Nejvice poptavek je dlouhodobé na Rakousko, dale nasleduji Chorvatsko,
Spanélsko a Italie. Nejvétsi objemy prodejll se oviem realizuji ve Spanélsku.

V jakych zemich prodavate nemovitosti?

Kdyz to zobecnim, tak proddvame nemovitosti v jihozapadni Evropé plus
v nékolika malo dalSich vybranych zemich. Obecné chceme prodavat
nemovitosti ve stabilnich zemich, kde nehrozi nebezpeci zasadniho
znehodnoceni investice do nemovitosti.

Proc?

Protoze podle nas je investice do nemovitosti konzervativni investici. Cilem
této investice je zachovat a zhodnotit vstupni investici bez zasadniho rizika. Pro
rizikové a rychloobratkové investice maji investori spoustu jinych moznosti.

Které trhy jsou podle vas rizikové?

Prvni pohled je reknéme geopoliticky. Snazime se drzet ve vybranych zemich
v EU. Nechce se nam moc na vychod. Kromé V4 prodavame na vychodé uz jen
v Chorvatsku a v Recku. Nechceme délat Albanii, Gruzii nebo Egypt.

A ten druhy pohled?

Ten druhy pohled je kombinaci nékterych klicovych parametru pro cilovy trh -
vnitropoliticka a hospodarska situace, stabilita a cyklus realitniho trhu, ale
také vyvoj koruny k cilové méné. V souctu to znamend, ze i geopoliticky

navic se samozrejmeé meéni v ¢ase. Opakuji, ze nasim primarnim zamérenim je
dlouhodoba bezpec¢na investice do nemovitosti, aby si dalsi generace vlastniku
mohli rict, jak byli dédové a babicky chytri, Ze v roce 2022 koupili takovouto
nemovitost.
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Kdo je typickym klientem Relloxu, ktery si kupuje nemovitost
v zahranici?

Typickym klientem Relloxu je rodina, ktera ma volné financni zdroje, takze
hleda vhodnou investici a zaroven si tim do urc¢ité miry plni svij sen pro
vSechny c¢leny rodiny. Je to v pravém slova smyslu rodinnd investice, kde se
vétSinou zohlednuji nynéjsi i budouci zajmy jak rodicu, tak déti. To si myslim,
zZe je na této investici vyjimecné a zaroven hezké. Ve véts$iné pripadu citime, ze
kupujici délaji tuto investici nejen pro sebe, ale také s ohledem na svoje déti.

Zkusme jednoduchou zakladni otazku: Proc by si meél Cesky investor
koupit nemovitost v zahranici?

Bud proto, Ze ji chce uzivat - at uz trvale nebo jen kratkodobé. Nebo proto, Ze
koupi nemovitosti ve vybrané cilové zemi a lokalité povazuje za rozumnou
investici. Anebo se muze jednat o kombinaci obou dvou zminénych faktord, coz
je nejCasteéjsi varianta.

Jaké jsou ty investicni argumenty?

Jiz jsem zminil ten dlouhodoby investi¢ni pohled, to je zakladni premisa, ktera
je ale spoleCna pro zahranicni i ceské realitni prostredi. My ale kromé toho
nabizime ¢eskym investorum moznost pomérné zasadné diverzifikovat své
realitni portfolio teritorialné, ménove, ekonomicky, politicky, uzivatelsky -

ze vSech moznych pohledu hard ¢i soft diverzifikace.
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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 ceskych fyzickych osob do nemovitosti v ramci EU
(volny pohyb kapitdlu vs. reciprocni bilaterdlni dohody mezi CR a danou zemi).

Jako prvni predstavil ¢eskym investorum moznost primé investice do
nemovitosti v Rakousku, Italii a dalSich zemich. Od té doby rozsiril piisobnost
Relloxu do vice zemi stredni a vychodni Evropy a nyni ridi dalsi rozsireni do
zdpadni Evropy. Je Zenaty, md jedno dité, rad lyZuje, hraje tenis a md rad
divadlo.

Jaka je tedy podstata a cil investice do nemovitosti v zahranici?

Je celkem logické predpokladat, ze realitni investor si bude gros svého
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realitniho portfolia tvorit v prostredi, které je mu nejblizsi. Cesky investor tak
bude mit velice pravdépodobné vétsinu svych nemovitosti na tizemi Ceské
republiky. Bude zde mit své hlavni bydleni, moznda chatu/chalupu, mozna
investicni apartman v Krkonosich nebo v Jesenikach, mozna byt na dalsi
pronajem v Praze nebo v Brné. Neni ale nutné, a z naseho pohledu ani vhodné,
kupovat druhy treti ¢tvrty byt v Praze nebo v Brné, respektive stale v tom
samém prostredi. Koupi nemovitosti v zahranic¢i vidime jako logickou variantu
realitni investice zejména z pohledu diverzifikace. A téch forem diverzifikace
muze byt pomérné hodné, viz vyse.

Jaké mam moznosti, pokud chci pronajimat nemovitost v zahranici?

Prvni moznosti jsou dlouhodobé pronajmy, typicky meéstskych nemovitosti, coz
je obdobny systém, jako kdyz pronajimate byt v Praze nebo v Brné.

Jaké jsou vynosy z dlouhodobého pronajmu v evropskych metropolich?

V téch zemich, kde pusobime (jihozépadni Evropa), je to dost obdobné jako
v CR. Nemovitosti ve vét§ich méstech jsou pomérné drahé, takZe vynosy jsou
na urovni cca 2 az 3 % rocné.

Co kratkodobé pronajmy ve méstech?

Opét je to obdobné jako v CR. Obecné se jednd o vynosnéjsi systém dal$iho
pronajmu nez dlouhodoby prondjem, ale... kromé toho, Ze to je rizikovéjsi
varianta, tak je nutné brat v zahrani¢i na zretel ruzné méstské vyhlasky, které
omezuji ¢i zprisnuji podminky kratkodobych prondjmu ve méstech jako je
Berlin, Barcelona, Pariz atd. Pokud do kalkulaci zapo¢teme néklady na
agenturu, kterd se Vam postara o celkovy servis, tak jsme vynosové do cca 5 %
rocne.

A co kratkodobé pronajmy v turistickych regionech - u more nebo na
horach?

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

U téchto prondjmu ma vlastnik v podstaté tfi moznosti:

1.) Koupit investiéni nemovitost v projektu, kde je od zacatku provozu
definovany provozovatel, ktery se postara o komplexni servis spravy a dalsSiho
turistického pronajmu vsech jednotek v daném rezidenénim komplexu, coz jsou
vétSinou typoveé aparthotely. Tento provozovatel je vétSinou na zacatku
nastaveny developerem a funguje de facto jako tour-operator.

2.) Koupit nemovitost, kde si majitel muze individuélné nastavit lokalni
agenturu na dalsi pronajem pro svoji konkrétni jednotku.

3.) Postarat se o dalsi pronajem nemovitosti sam.
Jak je to s vynosy u servisovanych resortu?

Nez se dostaneme k tém vynosum, tak je nutné rict, ze takovéto servisované
turistické resorty nejsou béZné ve vsech zemich. Uplné nejvice se téchto
projektt nachézi historicky ve Francii, kde tato investi¢né-turisticka platforma
(vétsinou se pouziva nazev leaseback) vznikla v roce 1986, kdy francouzska
vlada prijala bali¢ek zédkonu na podporu investic v turistkach oblastech, napr-.
v jizni Francii, v Savojskych Alpach apod.

Déle se tento systém rozsiril do Némecka, Holandska a Rakouska. V dalsSich
zemich je servisovanych projektl pomalu. Tento sytém komplexniho servisu ma
zasadni vyhodu, ze je vétSinou zcela bez starosti pro majitele. Provozovatel si
nechdava zaplatit za realizovanou obsazenost a celkovy servis.

Koncovy vynos pro vlastnika nemovitosti standardné byva cca 3 az 5 % po
odpo¢tu provoznich nékladt. V dal$ich oblibenych zemich jako je Spanélsko,
Italie nebo Chorvatsko servisovanych resortii mnoho neni. Ale zejména

v Chorvatsku takové resorty momentalné vznikaji. DalSim smérem rozvoje

v tomto segmentu jsou hotelové resorty velkych mezinarodnich retézcu, které
si k hotelovému zakladu pridavaji servisované nemovitosti. Velkou vyhodou

u téchto servisovanych resortu je fakt, ze provozovatel je vétSinou schopen
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predlozit vynosovou kalkulaci, respektive predpoklad, predem, tzn. investor ma
predstavu do ceho investicné vstupuje.

Pokud nechci servisovanou nemovitost, tak si mohu najmout lokalni
agenturu nebo si ji dale pronajimat sam? S jakym vynosem?

Moznost turistického prondjmu nemovitosti je vZdy nutné si provérit pro
konkrétni nemovitost. V nékterych zemich je to jednodussi, v nékterych zemich
je to komplikovanéjsi. Agentury si obecné uctuji priblizné 20 az 30 %

z realizované obsazenosti, nékdy o néco vice. U lokalnich agentur muze mit
vlastnik Stésti na seridzniho partnera, ale je zde také riziko, Ze to nemusi
fungovat Uplné dobre. U téchto mensich lokalnich agentur je zaroven nékdy
obtizné obdrzet predpoklad vynosové kalkulace predem. V pripade, ze vSe
funguje tak, jak ma, tak lze realizovat vynos 5 az 8 % rocné (samozrejmé

v zavislosti na lokalité, sezénnosti apod).

A pokud si vlastnik zajiStuje dalSi pronajem nemovitosti sam?

Pokud je vlastnik na misté a zajisti si vSechno sam, tak se samozrejmé muze

s vynosy dostat vyrazné vys, nez kdyz se mu o apartman stara agentura.

Ze zkusSenosti si tento dalsi prondjem po vlastni ose zajiStuji zejména vlastnici
nemovitosti, kteri si ji sami renovovali nebo si ji sami dostali do
pronajimatelného stavu. Ve vétsiné pripadl si ovSem majitel stejné nakonec
najde v zahranici néjakou svoji lokalni spojku - minimalné na predavani klicu,
kontrolu apartmdanu, opravy apod. Pokud si vlastnik déla vSe opravdu sam,
vCetné marketingu a celkového servisu, tak se muze klidné dostat az na
dvouciferny vynos.

Pokud chci dale nemovitost pronajimat, je lepsi investovat v Alpach
nebo u more?

Nejde to takto uplné rozdeélit. U more je vhodné investovat do lokalit, kde je
dlouhd letni sezéna. More je jednosezoénni zalezitost. Hory maji vyhodu, ze se
¢im dal vice stavaji dvousezonni turistickou destinaci. TakZe obecné bych rekl
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tfeba Spanélsko, kde tfeba v jiznim Spanélsku funguje ¢4ste¢né i zimni sezdna,
nebo Alpy. Ale spiSe nez takto pausalné bych to hodnotil projekt od projektu.

Co by mél investor jesté védét ohledné vynosu z pronajmu?

Je dobré védet, pokud uz hovorime o néjakém konkrétnim vynosovém procentu,
tak z jakého zakladu se pocita. Kazdy developer, resp. provozovatel kalkuluje
ten zaklad jinak. Nékdo do néj pocita jen ¢istou kupni cenu nemovitosti, nékdo
do toho pocita ndbytek, nékdo do toho dokonce pocita i celkové vstupni

sV V/

investice tak muze ve vysledku znamenat vice penéz.
Ma majitel pronajimané nemovitosti néjaké povinnosti?

V pripadé dalSiho prondjmu nemovitosti v zahranici plati zakladni premisa jako
u koupé - tedy Ze se ridi legislativou a danovym systémem zemé, kde se
nemovitost nachazi. Pokud nemovitost v zahrani¢i pronajmu a mam prijem,
musim tento prijem zdanit v zemi, kde se nemovitost nachazi. A to i v pripadé,
ze tento prijem pochézi od odbératele z Ceské republiky. Prakticky to znamend
povinnost k registraci k dani z prijmu v této zemi. V nékterych zemich

a zejména v pripadé systematického dalSiho pronajmu, kde je nastaveny
provozovatel celého reziden¢niho komplexu, maji kupujici / vlastnici
nemovitosti moznost vratky DPH z kupni ceny nemovitosti.

Z nasich zkuSenosti vyplyva, ze témeér 100 % kupujicich této moznosti vratky
DPH vyuziva. V tom pripadeé je ¢eka povinnost registrace k DPH - opét v zemi,
kde se nemovitost nachazi. Ve vétsiné zemi je toto umoznéno i fyzickym
osobam. A pak uz zalezi, jak je nastaveny cely proces koupé a provozu
nemovitosti od prodavajici strany, resp. od provozovatele. My jako Rellox do
véci vstupujeme tak, abychom pro kupujiciho zaplnili bila mista - napriklad
kontakty na vhodné danové poradce - a celkové to pro klienta hezky nastavili.

Proc se soustredite na prodej novych nemovitosti a nedélate prodeje
starsich nemovitosti?
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J& bych to rekl trochu jinak. My se snazime nasim klientim nabizet
nemovitosti, které zname, nebo kde zndme prodavajiciho, resp. developera.
Nechceme slibovat nasim klientum pristup ke vSéem nemovitostem na trhu.
Chceme pro né vybirat ty nejlepsi nemovitosti. A prakticky je to nejlépe
realizovatelné pravé u novych projektu. Navic mame primo s developery
uzaviené smlouvy a muzeme jejich nemovitosti prodavat vétsinou v celém
regionu stfedni a vychodni Evropy, véetné Ceské republiky. Tento pristup -
primého smluvniho vztahu s developerem / prodavajicim - si myslim, ze je
nejbezpecnéjsi a nejpruhlednéjsi pro vSechny strany. Samozrejmé jsou regiony,
kde se realizuje malo nové vystavby. V tom pripadé spolupracujeme s tamnimi
realitnimi firmami a nabizime nasim klientum jejich portfolio nemovitosti.

Jakou provizi Vam plati kupujici strana?

V pripadé novych projektt mame v drtivé vétsiné pripadi smlouvu primo

s developerem a provizi také primo od developera, takze kupujici jiz zddnou
provizi neplati. V pripadé starsich nemovitosti, které prebirame od naseho
zahraniCniho partnera, je to vétsinou nastavené tak, Ze se s nasim partnerem
délime o provizi. Tzn. zahranic¢ni realitka si vezme svoji provizi od prodavajici
strany a my si vezmeme nasi provizi od kupujici strany. Vzhledem k tomu, ze
ve vétsiné zemi ( Rakousko, Italie, Chorvatsko atd) je provizni systém
nastaveny tak, Ze provizi plati obé strany transakce (vétsinou 3 % + 3 %), tak
nase Ucast na transakci neznamend zadné provizni navyseni pro kupujici
stranu. Jen tu provizi misto treba italské realitce, zaplati nam.

Poskytujete vasim klientum servis i v pripadé, ze vam neplati provizi?

Urcité. Nasim zdjmem je, aby cela transakce dospéla do uspésného konce,
tzn. ze si klient prevezme svoji nemovitost a bude ji moct bez problému uzivat.
Paradoxné tak v pripadé novych projektll mame sice provizni smlouvu

s developerem, ale vétSinu nasich sluzeb poskytujeme kupujici strané. S ¢imz
jsou zahraniéni developeri a samozrejmé i nasi klienti naprosto spokojeni.
Standardné tak nasim klientim zajiStujeme zdarma preklady vSech smluvnich
dokumentt apod.
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Jaké procento vasich prodeju tvori projekty pred dokoncenim?

Témeér 90 % vsech prodeji u novych projektu. Je to stejné vSude na svété.
Dobré projekty se prodavaji je$té na papite. Cim diive do projektu vstoupi
zdjemce o koupi, tim lepsi bude mit vybér a mnohdy i cenu. U nékterych
developeru to probiha tak, ze do prodeje uvoliuji postupné vzdy mensi balicek
jednotek na prodej. Az kdyz se dany balicek proda, tak se uvolni dalsi balicek.
Toto mélo svoji logiku zejména v lonském a letoSnim roce s ohledem na
vzrustajici ndklady na vstupu pro developery.

Jaka je situace na trhu na konci roku 2022?

Je znat, ze se trh zpomalil ve vSech zemich. My délame zejména ten primarni
trh developerskych nemovitosti, tam jsou ceny stabilni a neklesaji. Maximalné
se tu a tam objevi pobidka ve formé kuchynské linky zdarma pro kupujiciho.

A sem tam néjaka pobidka také pro realitni zprostredkovatele. To je vse.
Nevérim tomu, Ze by ceny u novych projektu mély jit néjak zasadné dolu v téch
vyhledavanych turistickych destinacich. Snizi se poptavka, likvidita bude nizsi,
ale ceny se vyrazné nesnizi. A pokud ano, tak u projektu, které treba v néjakém
aspektu nejsou Uplné top. Na sekundarnim trhu star$ich nemovitosti to muze
byt trochu jina story. Nérazové se muze objevit néjaky vynuceny prodej za
vyhodnych podminek pro kupujici stranu, pokles cen u starsich nemovitosti
muze byt vyraznéjsi nez u novych nemovitosti, ale tlak hypotécniho trhu

v zahrani¢i neni tak vyrazny jako v Ceské republice.

V jaké zemi byste doporucil investovat v roce 2023?

Neorientoval bych se uplné podle zemé. KdyZ to zjednodusim, tak cely svét
a cela Evropa je na tom dost podobné, ta nejvétsi rizika jsou dnes globalni.
Orientoval bych se na stabilni zemé - politicky a hospodarsky. Samozrejmé
i tyto zemé maji a budou mit své vykyvy, vCetné realitniho cyklu, ale

z dlouhodobého pohledu se jedna o bezpecnou investici. Z mého osobniho
pohledu ma smysl diverzifikovat ménove. At uz je situace s ceskou korunou
momentalné jakakoliv, myslim, Ze dava smysl budovat si svoji dlouhodobou
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investicni pozici v euru nebo v dolaru. A pak uz bych se spisSe dival na
konkrétn{ projekt. Myslim, Ze porovnévat celé zemé apriori - napt. Spanélsko
versus Chorvatsko versus Itdlie versus Némecko - je prili§ velké zobecnéni.

Je néjaky rozdil mezi ceskym investorem do zahranicnich realit dnes
a treba pred deseti lety?

Trochu se lisi business background. Pred deseti patndcti lety byla drtiva
vétSina nasich klientt podnikatelé z tradi¢nich business segmentl - stavarina,
vyrobni firmy apod. Poslednich par let citime, Ze k ndm prichazi stale vice
mladsich lidi, kteri maji sviij business v IT nebo sluzbéch.

Jsou tito novi klienti odlisSni od téch predchozich?

Mozna maji trochu vice zkuSenosti ze zahranic¢i. A mam takovy pocit, Ze uz
cilené nebuduji pocCetné realitni portfolio v tuzemsku, nemaji chalupu, nemaji
xy investi¢nich nemovitosti na pronajem v Praze nebo v krajském mésté. Obcas
maji tedy jen své hlavni bydleni v CR a pak se divaji hned smérem do zahranici.
S timto nemaji problém...

A jaké je vase doporuceni pro potencialni zajemce, jak koupi
nemovitosti v zahranici uchopit?

Zavolat nam :-). Preji vSem hezky novy rok.
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