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Investié¢ni byty v CR
budou opet atraktivnejsi.
Jak vybrat nejlepsi
lokalitu k investici?







,Na ceskem trhu bylo
moznée pozorovat za
posledni roky jasny trend
komprese yieldd, jen za
posledni dva roky se yield
snizil v priméru o >30 %.”

Historicky vyvoj na trhu:
béhem poslednich 2 let klesla
vynosnost z pronajmu o tretinu

Je jiz znamym pribéhem, Ze od roku 2016
do roku 2021 zaznamenaly ceny bytd

na ¢eském trhu vyrazné rlsty. Sebéhlo
se spoustu faktord, predevsim rostouci
kupni sila i nedostatec¢na nabidka

na trhu. Silna preference Cech( pro
vlastnickeé bydleni a nizké urokové sazby,
které umoznovaly lidem kupujicim pro
vlastni potrebu na hypotéky dosahnout
a investordm zvy$ovaly vynosy, poté
vyrazné vyklonily poptavku ve prospéch
vlastnického bydleni.

Méné se jiz diskutovalo, ze tomu bylo do
velké miry na ukor najemniho bydleni,
které az nyni zaCina opét ozivat. Temér
stagnujici najmy, respektive jejich velmi
mirny rlst vedl v kontextu dynamicky
rostoucich cen nemovitosti k vyrazné
kompresi yield napfi¢ Ceskou republikou
— nejprv v Praze a pozdéji také v
regionech CR.

Perspektivou investord do najemnich
bytl, ktefi spoléhaji na kombinaci prijma
z pronajmu a budouciho rlstu cen bytu
(kapitalového zhodnoceni), tedy nemusi
byt lehké se v déni na trhu vyznat.

Co lze na ceském trhu v obou pFijmovych
slozkach v pristich letech cekat?

Komprese yieldl rezidenénich nemovitosti na ceském trhu (najemné na m2/ cena m2 bytu, %)
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Budouci vynosnost ,RUst cen ndjma v

investiénich byta: roce 2022 jiz vyrazne
pohled na vyvoj vynosnosti akceleroval. Pro cely rok
z pronajma i o¢ekavané 2022 ocekavdme na
kapitaloveé zhodnoceni celorepublikové trovni v

. .. prameéru udrzen/ stdvajiciho
01. Vynosnost z pronajmu: T,
Akcelerace tempa réstu najmd tempa a tedy mezirocni

rast okolo 15 % p.a.”

Z pohledu propojeni nadob vlastnického
a najemniho bydleni dochazi k jiz
oCekavanému - vyrazneé akceleraci tempa
rdstu najma. To je samoziejmé tazeno i
vysokou inflaci (snahou vlastnikd ochranit
prijmy v realném vyjadreni) a nové i silnou
poptavkou ze strany valec¢nych uprchlikd
z Ukrajiny.

Ackoliv se v roce 2022 zatim jedna jen o
data za prvni kvartal, trend je jiz jasny.
Nahrava tomu i soucasna struktura vydajd
domacnosti: Cedi za najem nyni utrati

jen priblizné 18 % disponibilniho pfijmu, v
zapadni Evropé se pfitom nezfidka jedna
0 25 %, v Némecku dokonce o 30 %.

Nejvétsi prostor pro daldi rdst najma
oproti tém soucasnym je pritom

z pohledu disponibilniho prijmu
domacnosti v Usti n. Labem, Karlovych
Varech a Plzni. Nejmensi naopak
postupné v Brné, Praze, Zliné, Pardubicich
¢i Hradci Kralové.

vyvoj najm@ na m2 v Ceské republice (préiméry véech krajskych mést CR, %)
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Utlum zejména z Oziveni rlstu cen v Soubéh efektl se
divodd COVID-19 druhé poloviné roku silnym tlakem na ceny
2021 najmd, zejména pfilis
drahé a nedostupné
vlastnické bydleni,
o - inflace a priliv
1. Anualizovano na zikladé dat z 01-03/2022 o6 .
Zdroj: Realitymix, Sreality, Silverline Real Estate UprChIJku z Ukl’ajlny



,Rozdily v cendch
nemovitosti mezi velkymi
mésty a regiony CR jasné
prevysovaly rozdily

v disponibilnich prijmech
mezi jednotlivymi
lokacemi. Ocekavdame, ze
v dlouhodobém horizontu
se ceny bytd v Usti n.
Labem a Ostraveé mohou
posunout priblizné na

50 % ceny bytu v Praze.”

02. Kapitalové zhodnoceni:
Trend konvergence cen nemovitosti
v regionech k cenam prazskym

Druhym, uz na prvni pohled méné
¢itelnym trendem na trhu je konvergence
cen nemovitosti v regionech k cenam

v metropolich (Praha a Brno). Tato
konvergence je znatelna jiz posledni 2-3
roky a oCekavame, ze potrva i dale, témer
do dosazeni rovnovaznych pomértd cen
nemovitosti vac¢i lokalnim kupnim silam
obyvatel.

V Ceské republice byly historicky rozdily
mezi cenami nemovitosti v metropolich a
na periferii znac¢né - vici Praze byly ceny
v krajskych méstech méné prosperujicich
region( (Ostrava, Usti n. Labem) jen

na urovni 20-30 %. Ceny nemovitosti v
krajskych meéstech vice prosperujicich
region (napt.: Liberec, Ceské Budé&jovice,
Karlovy Vary) pak také ¢asto pouhych

40 %. Jednalo se o vysoky nepomér
oproti kupnim silam v danych lokalitach
- ve v8ech krajskych méstech CR (véetné
Usti n. Labem &i Ostravy) jsou totiz
prdmérné mzdy na Urovni ~75-80 % téch
prazskych.

Takovéto rozdily v cenach metropoli a
cenach v jinych krajskych méstech byly
i anomalii v mezinarodnim kontextu

- v Némecku ¢i jinych statech v
zapadni Evropé typicky dosahujici ceny
nemovitosti regionalnich mést alespon

Indikatory indexu Silverline identifikujici regiony CR s nejvy$&i pravdépodobnosti budouciho rdistu nemeovitosti

Indikatory na strané poptavky
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1000 obyvatel



60 % hodnoty cen v metropolich.

Bylo tedy jen otazkou ¢asu nez se také
lokalni kupni sila a mobilita kapitalu
investor d4 do pohybu v ramci CR a
spusti konvergenci cen.

Ocekavame, Ze zejména ve vybranych
meéstech bude konvergence dale
pokraCovat, narlsty cen z tohoto pohledu
tedy o8ekavame zejména v Usti n. Labem
a Ostraveé.

Jelikoz je trh kromé trendu konvergence
ovlivihovan radou dalsich faktord, pro
odhad budouciho vyvoje je zapotrebi

se rozkli¢ovat radu faktorl na strané
poptavky i nabidky a to na lokalni Urovni.
Silverline Real Estate pouziva pro odhad
stavu lokalni nabidky a poptavky set
indikatord, ktera dohromady skladaji
zakladni obrazek o stavu mistniho trhu -
jedna se predevsim o kupni silu obyvatel,
meénici se hustotu obyvatel ¢i stavajici
velikost a nové prirlstky bytového fondu.

Pri aplikaci hodnot tohoto setu indikator(
na 13 ¢eskych krajskych meést ziskame
uceleny pohled na lokalni stav trhu:

Nejvyssi budouci rlst cen rezidencnich
nemovitosti o¢ekavame v méstech

s vysokou kupni silou - at jiz na

trhu vlastnického bydleni, ¢i na trhu
najemniho bydleni, dale v méstech

s vysokym budoucim prirGstkem
obyvatel a neposledni fadé v méstech

,INejvyssi budoucri rdst cen
rezidencnich nemovitosti
ocekdvdme v regionech

s dobrou soucasnou
ekonomickou dostupnost/
vlastnického i najemniho
bydleni, priristkem obyvatel
a omezenou nabidkou.

Tyto parametry jsou nejlépe
splnéné v Usti n. Labem,
Ostravé & Plzni. V Usti

a Ostrave predevsim z
ddvodu vysoké kupni sily
obyvatel vaci aktudlnim
cenam. V Plzni z ddvodu
vyssiho prilivu novych
obyvatel a velkému
prostoru pro rust budoucich
ndjmd a tedy vynosd
investord.”

Vysledek indexu pro predikei budouciho rlistu cen nemovitosti (10 — nejvy$si oéekavany rast, 1 — nejnizéi oéekavnay rist)
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s nedostate¢nym soucasnym bytovym
fondem a novou vystavbou. Takovéto
parametry v CR stale nejlépe spliuje Usti
n. Labem, které je nasledovano Ostravou
a Plzni.

Naopak na druhé strané spektra
o&ekavame z krajskych mést v CR
nejnizsi budouci rdsty cen nemovitosti v
Ceskych Budéjovicich, Hradci Kralové &i
Praze - ve vSech tfech méstech jsou nyni
ceny nemovitosti vzhledem k kupni sile
obyvatel jiz vysoko.

Zhodnoceni celkoveé
budouci vynosnosti
investi¢nich bytu

Pfi strategii pofizovani investi¢niho
bytu na vynos stale potvrzujeme
vyraznou atraktivitu regionu Usteckého
kraje a Ostravy a to ve vSech smérech,
tedy soucasného yieldu, budouciho
oCekavaného yieldu, i budouciho
oCekavaného kapitalového zhodnoceni.

Vyraznéjsi potencial z pohledu budouciho
kapitalového zhodnoceni i nardstu yieldu
vidime také v Plzni.



Silverline Real Estate je fond
kvalifikovanych investorU, ktery
neustale hleda nejvynosngjsi
investice pro své investory na
trzich s vyvinutymi jurisdikcemi
v oblasti nemovitosti,
konkrétné v Evropé a Severni
Americe.

Proc investovat se Siverline Real Estate:

Ustavicneé monitorujeme
vykonnost vybranych trha,
segmentU a vyhodnocujeme
prilezitosti, abychom nasim
investordm zajistili dvouciferné
vynosy na rocni bazi.

Excelentni
dovednosti tymu

v analytice a
projektovem Fizeni

>30 mezinarodnich i >20let
kombinované
zkugenosti v tymu

Preferocvany vynos v Investice v
tfidé investi¢nich akcii lokalitach s vysokou lokalnich transakci,
A: 10 % p.a.'? likvidnosti; Ceny vZdy s velmi
pozemku, klicovéeho  dobrymi

aktiva v rozvaze, referencemi

, oL Tym je vysoce
neklesaji ani behem ym 18 VY

angaZovany ve

Ocekavany vynos v

tride investicnich akcii Hotové a pravidelné

B s vykonnostnim krizi Sedmileté, Uspédné  fondu (vlastnim aktualizované

bonusem: plsobeni v oblasti kapitalem analyzy trhu a

8.5-13 % p.a.? Mezinarodni investic do CZK ~75 mn) jednotlivych
diverzifikace na nemovitosti segment(

rozvinuté, vysoce

. Roky budovany
rostouci trhy

MoZnost zavést “VIP” , .
ekosystém partneri

tridy akcii pro
investice
>EUR 200 tis.
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1. Zakladateléfondu zlska]l odménu Jen poté, co za]istl investorovi vynos 10 % p.a.
2. Pro lcké osoby nepodléhd zdanénl v pFipad® ulo®enl kapitalu let

X na 3 a vice let
Zdro]: Silverline Real Estate




Nevahejte nas kontaktovat.

Dan Vasko
Spoluzakladatel, partner a vykonny reditel

dan.vasko@silverlinere.com
+420 601 576 328

Martin Benroth
Spoluzakladatel a investi¢ni reditel

martin.benroth@silverlinere.com

+420 606 175 819

Vojtéch Brix
Spoluzakladatel a investi¢ni manazer

vojtech.brix@silverlinere.com
+420 731 748 854

Silverline SICAV, a.s., Silverline Ventures US LLC,
Panska 2, 110 00, Prague 201 Mission St., 94 105, San Francisco
Czech Republic United States of America

Sledujte nas na




