Salutem
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Jeden byt v Praze,
0 tri v regionech?

Investicni matematika se meni

Investiéni nemovitosti si v Cesku dlouhodobé drzi
povést bezpecného zplsobu ukladani penéz.
V poslednich letech ale zacina byt stale zretel-

schopnosti generovat pravidelny vynos vznika
stale veétsi rozdil.

Zatimco v Praze nebo Brné se hrubé vynosy
z pronajmu veétsinou pohybuji kolem tfi procent
rocne, v nékterych regionech mohou dosahovat
péti az sedmi procent. Rozdil pfitom nevznika pou-
ze na strané najemného, ale pfedevsim v pofizova-

PUVODNI
NEMOVITOST

Velkomésto Praha

Jeden byt v Praze za nékolik
kliél v regionech
Na této zméné stoji sluzba KIli¢ za kli¢ od spolec-
nosti Salutem Real. Jeji princip spociva vtom,
ze investor nesoustredi cely kapital do jedné ne-
movitosti v drahé lokalité, ale sménou ziska port-
folio nékolika bytl v regionech véetné zajisténé
spravy.

Konkrétni transakce ukazuje, jak mlze takovy
model vypadat v praxi. Investor viastnil investicni
byt v Praze vhodnoté 9,5 milionu korun. Rocni

financovani splatky uvéru z velké ¢asti nebo zce-
la pokryt. Investor tak nebuduje majetek pouze
prostifednictvim rlstu cen nemovitosti, ale také
postupnym splacenim dluhu.

Pfi pofizeni bytu za ctyfi miliony korun s viast-
nim kapitalem jeden milion korun a hypotékou
ve vys$i tfi miliond korun mize investor béhem
prvnich péti let splatit zhruba pal milionu korun
jistiny. Po deseti letech uz splacena ¢astka pre-
sahuje jeden milion korun a po dvaceti letech in-
vestor vlastni pIné splacenou nemovitost.

Pocet bytu
Kupni cena
Meésic¢ni najemné
Roéni najemné

Vynos

1x
9500000Ke
25900K¢
310800Ke

3,27 % p.a.

Pocet bytt

Ix

Kupni cena 2990000 Ke

Meési¢ni najemné 15199 Keé

Roéni najemné 182390K¢

Vynos 6,1% p.a.

1x
2850000Ke
14 487 K&
173 850 K&

6,1% p.a.

1x

4490000 Ke
22824 Ke
273 890K¢e

6,1% p.a.

cich cenach. Ve velkych méstech sice najmy setr-
vale rostou, ceny bytd v§ak rostou jesté rychleji.
DUsledkem je situace, kdy investi¢ni byt v met-
ropoli ¢asto funguje spiSe jako sazka nabudouci
zhodnoceni nez jako zdroj pravidelného pfijmu.
Pokud investor vyuziva financovani hypotékou,
najemné mnohdy nepokryje ani samotnou splatku
uveéru. Vfadé regiondl naopak z{stava pomér mezi
cenou bytu a vysi najemného vyrazné pfiznivéjsi.

Nejvétsi pifekazkou uz nejsou penize, ale Cas
VyS&si vynos ale automaticky neznamena jedno-
dussi investovani. Vysledky prlzkumu STEM/
MARK ukazuji, Ze nejvétsi bariérou investic do re-
gionalnich nemovitosti nejsou samotné penize,
ale starosti spojené se spravou bytu, komunikaci
s najemniky a administrativou. Témér polovina lidi
oznacuje spravu nemovitosti za hlavni prekazku
podobné investice.

Pravé proto se méniisamotny zplsob inves-
tovani do nemovitosti. Stale vice investord nehle-
da pouze byt, ale kompletni servis, ato od vybéru
nemovitosti prfes obsazenost az po dlouhodobou
spravu.

Chcete se dozvédeét vice informaci

nebo si dohodnout schiizku?

najemné Cinilo 310 800 korun, coz odpovidalo vy-
nosu priblizné 3,3 % ro¢né. Nemovitost nasledné
smeénil za tfi investicni byty v regionu s celkovou
hodnotou 10,33 milionu korun, pficemz doplatek
z vlastnich zdroja ¢inil 830 tisic korun.

Rocni najemné nového portfolia pfesahuje
630 tisic korun ajednotlivé byty nabizeji vynos
kolem 6,1 % rocné. Investor tak dnes vlastni tfi
nemovitosti misto jedné, zatimco o jejich spravu,
obsazenost i provoz se stara Salutem Real.

Nejde pfitom otvrzeni, Ze Praha nebo Brno
pfestavaji byt zajimavymi misty pro investice.
Méni se spiSe samotna investi¢ni logika. V dobé
drazsSich penéz a vysokych pofizovacich cen uz
samotné vlastnictvi bytu automaticky neznamena
atraktivni vynos.

Regionalni byty vraceji do hry
pozitivni cash flow
VyS&sivynos regionalnich nemovitosti otevira jesté
jednu moznost, ktera ve velkych méstech pre-
stava byt samoziejmosti, pozitivni cash flow i pfi
vyuziti hypotecniho financovani.

Vfadé regionl totiz stale existuji lokality,
kde najemné dokaze pfi vhodné nastaveném

+420 770 317 269

Pravé kombinace pravidelného pfijmu z najmu,
postupného splaceni Uvéru a potencidlniho ristu
hodnoty aktiv je jednim z dlivod(, pro¢ se ¢ast
investor( zacina naregionalni nemovitosti divat
jinak nez v minulosti.

Jaroslav Ton
spoluzakladatel Salutem Real

info@salutemreal.cz | www.salutemreal.cz
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