Developer a najemni bydleni? 11x si to rozmyslete!
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0 najemnim bydleni na Albertové - Albertov Rental Apartments - toho bylo za posledni rok napsano uz
hodné. Projekt, v némz je dnes obsazeno vice nez 200 apartmand, si uz ziskal svoje misto na trhu. A to
predevsim diky radé odlisnosti.

Malé vnitrni obchodni centrum s restauraci, supermarketem, lékarnou, optikou, sporitelnou a dalsimi
sluzbami, které jsou pristupné pres podzemni parking tzv. suchou nohou, s nadhernym vyhledem na
Vysehrad i na historickou Prahu, s recepci, ostrahou, s Uplné nové a moderné vybavenymi byty s LCD
televizi, myckou, susickou a tak dale a tak dale... Zda se, Ze je to tak snadné... Jenze to je pouhé zdani.

Uvést takovy projekt na trh a udrzZet ho ve vysoké kvalité, to uz vyzaduje spoustu odvahy, penéz,
kazdodenni mravenci prace, ktera nikdy nekonci... Uvedu nyni nékolik kritickych mist na cesté k Uspéchu
takového najemniho arealu. O tom se totiz tak casto nepise.

1. Dlouhodoba navratnost investice, nutna vysoka financni stabilita

Myslim, Ze kazdému pramérné inteligentnimu ¢lovéku je jasné, Ze investor mliZe zapomenout na
rychlé zisky, které ziskava developer pri standardnim prodeji bytl. Investor u takového arealu, jakym
je Albertov, musi uvazovat ve vyrazné delSim horizontu.

2. Kazdy rok obména minimalné 60 procent najemnich smluv

Byt se proda jednou, a v podstaté tim prace konci. V pripadé priimérného rocniho najmu je vsak
developer donucen kazdy rok obmeénit prakticky vsechny smlouvy. Nékdo sice smlouvu prodlouzi, ale
60 procent ne. To je realita!

3. Vysoka investice do vybaveni bytl

Plné vybavit areal v modernim stfihu a individualnim designu kazdého bytu znamena mit nejen hodné
penéz, ale také fundovany tym spolupracovnikl od designéra po koordinaci Femesel, dodrZzovani
termind, cen, kvality prace... Rovnéz je nutné takovou investici chranit, aby nedoslo k jejimu
vyraznému poskozeni ¢i napriklad k odcizeni.

4. Udrzba a renovace byt

A zase penize! Kazdy takovy investor musi dobre planovat nutnou udrzbu a renovaci bytl. Nikdo asi
neuveri tomu, ze najemnik po roce odevzda byt v takovém stavu, v jakém jej prevzal. Mozna, ze
néjaké poskozeni i uhradi, ale opravdu jen nékteré a jen mozna.

5. Nasledny prodej bytu se zarizenim
Pokud se byty se zarizenim prodavaji, je to obtizné. | kdyz je interiér vyroben na miru, malokdy
klientovi vyhovuje, a devoleper penize stejné pozaduje...

6. Preorientovani obchodniho tymu
Standardni developer musi naucit svoje obchodniky nékterym novym ukoliim. U najemniho bydleni
napriklad plati neustala péce o klienta v celém priibéhu jeho najemniho vztahu.

7. Pravni problémy

Obecné nas pravni rad prilis nechrani vlastnika pred bydlicim a jeho zplsoby. Velmi problematické je
napriklad vystéhovani najemnika, a to i v pripadé, Ze hrubé porusuje najemni smlouvu, napriklad
nehradi najemné. Obtizné jsou i pravni spory s najemniky ze zahranici. Dokonce se stalo, Ze v pokoji
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zUstal kli¢, na uctu dluh, a najemnik byl na druhém konci svéta! Problematicky resitelné jsou i pripady
Zadosti najemcl o zrizeni trvalého pobytu ci sidla spole¢nosti, zejména potom v pripadé ukonceni
vztahu a domahani se zruseni takového trvalého pobytu ¢i sidla.

8. Pohledavky

Spolecnost si musi vytvorit sofistikovany systém rFeseni v pripadé neplaticli najemného. V podstaté
denni rezim sledovani, jasné vnitrofiremni predpisy, detailni postupy pri urcitych lhiitach zpozdéni
plateb apod.

9. Sluzby
Vyraznou pridanou hodnotou je poskytovani dalSich sluzeb, béznych napriklad pri hotelovém typu
ubytovani. Tedy sluzby recepce, uklidu, prani, ptijcovny atd.

10. Udrzeni kvality sluzeb

Pravda rovnéz byva, zZe jesteé tézsi, nez takovy produkt nastartovat, je jeho dlouhodobé udrzeni ve
stale stejné vysoké kvalité. Vyzaduje to Casto presny popis ¢innosti, dislednou kontrolu a neustalou
snahu hledani nového a lepsiho...

11. Vysoké spravni naklady

Naklady spojené se zivotem takového arealu jsou pomérné velmi vysoké a jen urcitou cast z nich lze v
ramci spravedlivého systému fakturovat klientovi. Vzhledem k tomu, Ze spravni naklady nestoupaji
umérné s velikosti arealu, je urcité vhodnéjsi spustit ndjemni bydleni ve vétsim komplexu.

A zavér?

Produkt je sloZzen z velkého mnozstvi dil¢ich ¢innosti, Zadna z nich nesmi z(stat prGmérna. Pro
uspésnost produktu musi byt zaruceno vse - od vysoké financni stability vlastnika pres vyrazné
konkurencni vyhody azZ po Fizeni vSech detailli produktu. Je to prace velmi naroc¢na a je treba se pfi ni
obcerstvit a nacerpat nové sily. Nejlépe treba v nasi restauraci la Galerie, ktera je soucasti arealu na
Albertové. | tohle vSechno se skryva za uspésnym najemnim bydlenim.

Pozn.: Projekt Albertov Rental Apartments provozuje spolecnost CTR group a.s., kterd od roku 1991
realizovala jiZ 18 samostatnych projektt zahrnujicich vystavbu bytovych domi, administrativnich budov a

rekonstrukci starsSich staveb.

Tomas Kaspar, MBA - obchodni reditel CTR group a.s. a Clen predstavenstva
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