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OAVID HAUERLAND

Miadi by simeli poridit nejdrivinvesticni

hyt. Vvdeélajimnaviastninemovitost

o realitnfho byznysu zamitil hned po studiich,
pred deseti lety David Hauerland zalozil vlastni
firmu zabyvajici se nemovitostmi. Dnes spole¢nost
Fidurock, kterou vlastni spole¢né s kolegou Petrem
Valentou, spravuje celkem ¢trndct mensich obchodnich
center v regionech a dvacitku ¢inzdka. V pldnu je pfitom
dalsi rast: firma podle Hauerlanda zvlddne rok co rok
opravit pét dals$ich ¢inZovnich domii, které predélava
na ndjemni byty. Za deset let se pry naucili, jak z investic¢-
niho bytu udélat ,masinu na penize* a vydéldvat na nich
vice nez béZni mali pronajimatelé. Pofidit si investi¢n{ byt
ostatné doporucuje i mladym lidem - méli by to pry udélat
jesté diive, nez si koupf vlastni bydleni.

Ve Fidurocku se specializujete na nakup starsich ¢in-
Zovnich domt, jejich rekonstrukci a pronajem. Pro¢ jste
se rozhodli zrovna pro ¢inzaky, a ne tfeba nakup novych
najemnich developerskych projekta, jako to délajijiné
spole¢nosti?

Zacali jsme v tomto segmentu v roce 2016, vstoupili jsme
do néj prostiednictvim ndkupu sedmi ¢inZovnich domt.

V té dobé jsme ptremysleli, kterd oblast v rdmci nemovitost-
niho trhu md potencidl a kterd by zdroven spliovala nds ri-
zikovy profil. To znamend co nejméné rizika s pfiméfenym
vynosem, ale zdrovei s néjakou pfidanou hodnotou. Ne-
chtéli jsme kupovat hotové projekty a ty drZet a spravovat,
chtéli jsme byt developerem s ptidanou hodnotou. A pravé
segment ¢inZzdkl je krdsnym ptikladem, kde se dd ptidand
hodnota realizovat. Koupite néco, co uZ stoji a generuje
néjakou hodnotu, a zdroveti je to likvidni, protoZe mutZete
dtim ptipadné rozprodat po jednotlivych bytech. Pak svou
praci, penézi a diky svému know-how pfispéjete k navy-
Senf hodnoty této nemovitosti, a to pfi zachovani relativné
snesitelné miry rizika, protoZe je tu potdd onen pldn B, tedy
prodat byty ve stavu, v jakém jsou.

Pro¢ se orientujete jen na Prahu a Brno, a ne dal$i mésta.
Vregionech se da z pronajmu ¢asto dosahnout vyssich
vynosu, pomér prodejnich cen a najmt je pro investory
priznivéjsi.

Ano, ndjemni bydleni mé svoje misto vSude, v kazdém
meésté nebo i vesnici. Zndm spoustu lidi, ktef{ maji domy

v malych méstech a v ndjemnim segmentu se jim dafi. My
jsme vsadili na Prahu a Brno proto, Ze tato mésta vhimdme
jako kli¢ové trhy s demografickou budoucnosti. Lidé do nich
prichdzeji a neodchazeji. Druhy divod je, Ze tu mame své

L

Cinzaky jsou pro investora velmi
efektivni. Nemaji garaze, recepci
nebo zelen. UsSetfime diky tomu
na nakladech zajejich udrzbu.

tymy. V nasem oboru je to kli¢ové - potfebujete byt na misté
a znat mistni trh. Nedovedu si pfedstavit, Ze bychom prona-
jimali byty tfeba v Ceskych Budg&jovicich, kde trh nezndme
anemdame tam lidi. A tfeti dlivod je naSe konzervativnost.
Byt v Praze obsadite ndjemnikem vzdycky, navic roli hraje

i pomeér vyse samotného ndjmu a plateb za sluzby.

V jakém smyslu?

Uk4zalo se to béhem covidu i vdlky na Ukrajiné. Ddm
ptiklad: v Usti nad Labem platil ndjemnik ndjem pét

tisic a za sluzby dalsi tfi tisice. Pak ale najednou sluzby
vyskocily ze tfi tisic na osm a ndjemnik na takové zvyseni
nemél dost penéz. Naproti tomu v Praze platil dejme tomu
20 tisic korun néjem a tfi tisice za sluzby, a kdyz platba
ze sluzby vzrostla taky na osm tisic, celkovy nartst mé-
si¢ni platby nebyl tak velky. Pro lidi v malych méstech je
mnohem téZ3f reagovat na Sokové zmeény neZ v Praze, kde
je proporce ndjmu a sluzeb niZsi.

Jakych vynosti z najmu v priméru dosahujete?

Divdme se na vynosnost kolem ¢tyf procent. CoZ je samo-
zfejmé rozdil oproti regiondlnim méstim, je to ddno trhem
a poptavkou po nemovitostech.
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Podle éeho v Praze a v Brné vybirate lokality, kde koupit
¢inzaky? Které jsou pro vas zajimavé?

Snazime se zaméfovat na $irs$i centrum meésta, hlavné

na reziden¢ni lokality. V Praze to jsou naptiklad Vinohra-
dy, Vrsovice, Zizkov, Nusle nebo Letnd. Tieba Praha 1 pro
nds zajimava neni, tu vnimdme spi$ jako turistickou oblast
vhodnou pro krdatkodobé prondjmy.

NASNEJDRAZSIBYT SIPRONAJIMAM SAM

Pronajmy typu Airbnb vas nelakaiji? U nich jsou vynosy
jesté podstatné vyssi.

Nechceme byt na turistickych prondjmech z4visli. VZdyc-
ky upfednostiiujeme moznost mit v bytech trvale bydlici
lidi, idedlné na rok a vice, nez fesit prondjmy na pér dni.
Sirsi centra mésta se nam lib{ taky kvili efektivité provozu
¢inz4kl. Tyto domy byly navrZeny velmi efektivné: neni
tam nic, co by stdlo penize.

Jak to myslite?

V ¢inzadku je prosté vstup do budovy z vefejného chodniku,
neni tam zddné zeleri, Zddnd recepce, rekuperace a dalsi
véci, které by se mohly pokazit. TakZe servisujeme dooprav-
dy jen chodbu, vstupy do byt a pfipadné vytah. Naproti
tomu u build to rent projektt (bytové domy postavené piimo
za ticelem prondjmu - pozn. red.) je recepce, fitness, zelend
stfecha, spousta zelené kolem domu, gardZe. To v§echno
musi nékdo udrZovat a stoji to spoustu penéz. Diky tomu,
Ze ndm odpadaji tyto ndklady, je pomér hrubého a ¢istého
vynosu vyss$i neZ u novych ndjemnich projektt.

Najemnici zase ale maji piece jen mensi komfort, ne? Nema
to vliv na cenu najmu, respektive nemusite byt oproti tém

novym najemnim projektiim s fadou dalSich sluzeb levnéjsi?
Ve ¢tvrtich, o kterych jsem mluvil, lidé tyto sluzby navic
nepotfebuji. Maji vS§echno na dosah ruky, obchody

L

Byty dnes pro mladé nejsou uz
tolik mistem setkavani s prateli,
choditam spis jen prespat.
Nepotrebuji 7O0metrovy byt,
stacijim40 metru.

a restaurace, fitko v ulici a podobné. A parkovani pro
dnesni mladé generace taky neni tak daleZité. TakZe

v praxi to je tak, Ze si ¢lovék mtze vybrat - bud ptjde
bydlet nékam dél od centra, kde bude mit v novém ndjem-
nim bydleni projekty vSech sluzeb, o kterych jsem mluvil,
nebo si vybere za stejnou cenu nés byt v centru. Ve vy-
sledku pak pronajimatel bydleni v build to rent projektu
dostane po odecteni ndkladti na spravu domu napfiklad

z ndjmu 40 tisic tfeba 28 tisic ¢istého, ndm z téch 40 tisic
zUstane tfeba 36 tisic.

Ve starsich ¢inzacich v SirSim centru byvaji ¢asto velké
byty. Nékteri developeti je pri rekonstrukci ,,rozsekaiji*

na velmi malé jednotky a ty prodavaiji. Jak postupujete vy?
Upravujete velikost jednotlivych jednotek?

Ano, musime jit za efektivitou. Tyto domy byly posta-
veny v néjaké dobé a tehdy se Zilo tplné jinak. Ctu ted
zajimavou knihu o historii Vinohrad a v nf stoji, Ze tehdy
v bytech 4+1 bydlely klidné dvé rodiny. A podivejte se
dnes na pocet jedno- nebo dvou¢lennych domdcnosti.
Dnes z toho bytu udéldte ¢tyti jednotky 1+kk a v nich
bydli ¢tyti lidé. Musime jit naproti trendtim, kdy se Zije
po jednom, po dvou. Celkové pak v bytovém domé Zije
méné lidi neZ v dobdch, kdy byl postaven.

Stavéji se ¢im dal mensi byty, protoze lidé hledi hlavné

na konec¢nou cenu, a ne az tak na cenu za metr ¢tverecni—
mensi byty jsou tak pro né dostupnéjsi. Délate to taky tak?
Ano. Vyhoda centra meésta je i v tom, Ze ndjemnik nepotte-
buje 70metrovy byt 2+kk, protoZe jidlo si bud neché dovézt,
nebo si zajde do restaurace, pracuje dlouho, ¢asto v kor-
poratu, kde je o néj postardno, s kolegy jde vecer na pivo...
TakZe byty uZ nejsou tak ¢asto mistem, kde si vafite a setkd-
véte se s pfdteli. Dnes se tam ¢asto chodite jen ,,vyspat®.

Pro developera je zas vyhoda, Ze v domé vznikne téchto
mensich byt vice. Jaka je tedy podle vas optimalni veli-
kost najemniho bytu 2+kk?

U investi¢niho bytu je to mezi 40 a 50 metry ¢tvere¢nimi.

Predélavate pri rekonstrukci ¢inzaky jen na tyto malé
jednotky, nebo sinechavate i vétsi byty?

Vétsinou je to prafez riznych velikosti a dispozic. Chceme
mit v domech i ty velké, prémiové byty, protoZe i po téch
je poptdvka. V Praze Zije v $ir$im centru spousta lidi,

ktefi chtéji mit nadstandardni byt s terasou a jsou ochotni
za néj zaplatit nadstandardni cenu - 50, 60 nebo i 100 tisic.
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Pak jsou stédle populdrnéjsi byty 1,5+kk - byty s jednou
mistnosti, kde je zdroven koutek slouzici jako loZnice,
oddéleny tak, abyste nespali vyloZené v kuchyni.

Jaky je nejdrazsi byt, respektive nejvyssi najem, ktery
nabizite?

Divame se na to pohledem ceny za metr ¢tvere¢ni. Jinak
nejdrazsi byt si u nds pronajimdm ja.

Dal jste si néjakou slevu?

Ne, kolegové byli nemilosrdni. Ale abych se vrétil k cené,
kdyZ mate superefektivni 1+kk nebo 2+kk, mtiZete se dostat
tfeba na 700 aZ 800 korun za metr ¢tvere¢ni mési¢né.

L

Kdyz si majitel bytu odecte
od vynosti naklady za ¢as,
ktery stravi pécio byt,
vynos mu muze klesnout
klidné o 15 tisic mésicné.

To neni zrovna malo, vzhledem k primérné cené najmd,
ktera je v Praze aktualné asi 440 korun za metr.

Tyto statistiky jsou hodné zkreslené. Niz$i primérné najmy
vychdzeji z neefektivity na trhu. ProtoZe kdyZ si vezmete
danou ¢tvrt, mezi 80 a 90 procenty bytového fondu jsou
jednotky o té ,staré“, neefektivni vymére. Taky musite
srovndvat srovnatelné, tedy podobné kvalitni byty. MazZete
si pronajmout 60metrovy byt ve starém, neopraveném
¢inzdku, kde jezdi stary vytah, majitel se o vas aZ tak
nestard a neposkytuje Zadné sluzby a zaplatite mu tfeba

25 tisic korun. Nebo si mtiZete pronajmout 40metrovy byt
2+kk v nasem zrekonstruovaném ¢inzédku, ktery je vybave-
ny ndbytkem, mate k nému nonstop servis idrzby, online
vyuctovani a dalsi vyhody za 29 tisic. Ve vysledku pak
majitel toho prvniho bytu dostane za metr ¢tvere¢ni néco
pfes 400 korun a u nds je vynos pfes 600 korun za metr. My
mdame diky efektivité vyssi vynos a vy jste spokojeny, proto-
Ze platite tolik, kolik jste chtél, a mdte vétsi komfort bydleni.

Narazil jsem na argument, Ze institucionalni pronajimatelé
vysokymi cenami tahnou nahoru cely trh a zdraZuji najmy
i ostatnim. Podle vas to tak tedy neni?

Ne. Kritika vychézi z primeérnych cen, ale jak jsem fikal,
tyto statistiky jsou silné zkreslené neefektivitou vétSiny
ndjemnich byti. Myslim si, Ze by se mély primeéry pocitat
podle toho, kolik dostanete v daném byté pokojt - jestli
je to 2+kk, 3+Kkk -, a také by mély néjakym zptisobem
zohledtiovat kvalitu bydleni, vybaveni a podobné.

Jak velky je potencial institucionalnich pronajimateld,
jak velkou ¢ast napfiklad na prazském najemnim trhu si
mohou ,,ukousnout“?

Rekl bych, Ze se tady etabluje jen nékolik velkych hraéa,
kteff na tomto trhu budou pusobit.

Pro¢?

Je to moc prdce za mdélo penéz. Profesiondlné provozovat
najemni byty je ndro¢né, vyZzaduje to specifické know-how
a tym, ktery se o portfolio stard.

PODESETILETEGHUZ VIME, JAK NAPAMATKARE

Kolik spravujete jednotek a kolik se o né stara lidi?

Dnes mame v provozu asi 500 jednotek a ro¢né fe$ime
zhruba 200 smluv, tedy obmén ndjemnik. Pfitom téchto
500 byttt ma ptiblizné stejnou hodnotu jako jedna velka
kancelafska budova, kde méte tfeba tfi ndjemni smlouvy.
Jeden Clovek se u nds stard zhruba o 140 bytt. V tymu pak
madame riizné specializace - pravnik déla smlouvy, dalsi
¢lovék md na starosti prohlidky, jiny vymdhéni pohleda-
vek... Diky této specializaci, diky tomu, Ze lidé se soustte-
duji na jednu véc, jsme mnohem efektivnéjsi. Kdyz si nékdo
koupi tfeba pét investi¢nich byt jako fyzickd osoba, musi
se 0 vSechno postarat sdm, to je prace na ptl tvazku.

To mi nezni uplné jako pasivni prijem, jak se nékdy o byzny-
su ,Jlandlordd”“ mluvi.

No to je téma. Lidé si ¢asto viibec neuvédomuyji, kolik je
za prondjmem préce a Usili. KdyZ si takovy maly pronaji-
matel spocitd, kolik tim strdvi ¢asu, a pfepocte to na svou
hodinovou mzdu v préci, mtiZe si rovnou odecist z vynosu
klidné 15 tisic mési¢né. JenZe to lidé vétSinou nedélaji,
takZe nemaji ptedstavu, o kolik se sprdvou investi¢-

nich byt sniZuje jejich vynos. Mimochodem, to nase
know-how jsme budovali deset let. Diky tomu se dnes

s ndjemnikem vlastné vitbec nemusime vidét - ma moz-
nost si byt prohlédnout online, ndjemni smlouvu muze
uzaviit pfes nasi platformu a s pomoci aplikace v telefonu
siiodemkne dvefe.
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S najemnikem se vlastné viibec nemusime vidét — ma moznost si byt prohlédnout online, ndjemni smlouvu muze
uzavrit pres nasi platformu a s pomoci aplikace v telefonu sii odemkne dvere, popisuje know-how David Hauerland.

Zalozili jste také investicni fond, do kterého vkladate ¢inzaky.
Jaky je o néj zajem, kolik uZ mate investoru a kolik investu;ji?
Fond jsme sice zaloZili loni na podzim, ale fakticky funguje
od leto$niho dubna a investuji v ném fadove stovky investo-
ri. A to od malych, ktefi posilaji tfeba pétistovku meési¢né,
az po vétsi investory, kteff vkladaji vy$si jednotky miliont.
Praveé u téch vétsich investort je jejich ¢astym argumentem,
Ze se jim nechce starat o vlastni investi¢ni byty, takZe radéji
daji penize ndm, pfi¢emzZ vynosy maji podobné.

Kazdoroc¢né ve vasem portfoliu pribyva pét domti ro¢né.
Zajak dlouho budete mit v Praze dostatek domt, které
zapadaji do vasi strategie?

Jesté pristich 20 aZ 30 let pro nds bude dostatek préce.

Jak dlouho trva ziskani vSech povoleni a pak samotna
rekonstrukce €inzaku?

V prameéru dva roky trvd ziskat povoleni a dva roky
samotnd rekonstrukce. To je taky vyhoda starsich ¢inza-
ki - na rozdil od developert, ktefi koupi pozemek nebo
brownfield, nds nezdrZuje nutnost Zddat o zménu tizemni-
ho planu a dalsi komplikace.

Na druhou stranu jsou to starsi domy. Narazite na problémy
s pamatkari, které jsou v Praze taky vyhlasené?

I v tom mdme za ty roky svoje know-how, takZe problé-
miim uz umime predejit. UZ vime, co pamatkafi chtéji, jak
ma Zadost a samotna rekonstrukce vypadat, aby u nich
nenarazila. Pokud si v Praze koupi ¢inzak tfeba tovarnik

z Ceskych Budéjovic a vezme si $patného architekta, mtize
pudni vestavbu povolovat klidné deset let. Naproti tomu
my si vybirdme architekty, ktefi v tom uméji chodit. V mi-
nulosti jsem si tim sdm prosel. Architekt ndm nakreslil
rekonstrukci, kterd zvySovala dtim z péti na Sest pater.
Tvrdil, Ze Vinohrady jsou $estipatrové a nebude to pro-
blém. JenZe okolni domy v ulici mély jen pét pater, takzZe
to samozfejmé neproslo a dnes je ten diim jen pétipatrovy,
jak chtéli pamdtkdfi. A my jsme ztratili Sest let.

MILION NAINVESTICNI BYT SE DO TRICITKY NASETRIT DA

Co byste poradil ¢lovéku, ktery si chce koupit investi¢ni byt?
Predevsim bych doporucil koupi investi¢niho bytu
mladym lidem jesté pfedtim, neZ si budou potizovat
vlastni bydleni. Mlady ¢loveék by si mél co nejdiive koupit
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Svoiji prvni vlastni nemovitost
jsem sikoupil ve 33 letech.
Kdybych védél to, co vim ted,
jesté predtim bych si poridil
také investicni byt.

byt na hypotéku a nebydlet v ném. Mél by se na to divat
o¢ima investora - pofizeni bytu je idedlni cesta k vytvo-
feni zdroji na ndkup budouci vlastni nemovitosti. Ddm
priklad. Pokud mate k dispozici milion korun, koupite si

s 80procentni hypotékou pétimilionovy byt. Ten pét let
pronajimaéte a po péti letech méate z milionu tfi, protoZe

za pét let ten byt prodate ne za pét, ale sedm milionti, dals{
milion vydéld na ndjmech. Tim ziskdte dostate¢ny zdklad
pro vlastni vysnéné bydleni, tfeba rodinny dtim.

Jenze milion do zakladu asi neni v moznostech kazdého
mladého ¢lovéka.

Dobfe, ale nebavime se o lidech, kterym je dvacet. A druha
véc: rodice by méli idedlné svym détem spofit uz od détstvi.
Vsechno je to o finanén{ gramotnosti. KdyZ se mi narodi
dité, budu mu odklddat dva tisice mési¢né do jeho osm-
ndcti, a kdyZ to dité neutrati za dovolenou na Bali, bude

mit v 18 letech na spofeni 300 nebo 400 tisic. KdyZ pak

tyto penize opét nékam ulozi a sdm si bude kazdy mésic
odklddat ze své vyplaty, mtiZe milion naSetfit. KdyZ jsem
ve svych dvaceti letech zacal vydéldvat, bral jsem 30 nebo
40 tisic mési¢né a byl jsem schopny 12 tisic ze mzdy uSetfit.
Jsem pfesvédceny o tom, Ze do néjakych 28 let véku se
prosté s pomoci rodi¢i milion ddt dohromady dé.

Kdy jste si koupil vy svoji prvni nemovitost?

Ve 33 letech. Ano, investi¢ni byt jsem si jako mlady nekou-
pil, protoZe mi to tehdy nikdo nefekl. Kdybych tehdy védél
to, co vim dnes, udé€lal bych to.

Skupina Fidurock vedle najemniho bydleniinvestuje také
do komerénich nemovitosti, konkrétné retailovych parkd.
Pro¢ zrovna tento segment?

Z oblasti komer¢nich nemovitost{ ndm retailové parky
vysly jako nejvice odolné viici krizim. V lokalni eko-
nomice jsou potfebné za vSech okolnosti. Nachdzeji se

v regiondlnich méstech a kazdé mésto pottebuje nabidku
maloobchodu, kterou nabizeji - potraviny, zdkladni potfe-
by, obleceni. Nahrava jim to, Ze v historickych centrech
jsou obchodni prostory nedostatec¢né.

Jak si vedly retailové parky tfeba béhem pandemie?

Covid a také obdobi vysoké inflace pfed dvéma lety ukdza-
ly, Ze kdyz lidé maji méné penéz, ¢astéji chodi do diskontu
a nakupuji hlavné véci, které nutné potiebuji. To nabizeji
praveé retailové parky. Zaroven maji z celého segmentu
komerénich nemovitosti nejvys$si vynosnost a nejrychlejsi
navratnost. Je to ddno tim, Ze byly dlouho opomijené.
Velci hraci, velké fondy se zaméfuji spis na kancelarské
budovy, logistickd centra nebo velkd obchodni centra.

Kdo jsou vasi nejvétsi konkurenti v oblasti retailovych
parka?

Na trhu jsou tfi dominantni hraci. Nejvétsi je CPI, pak
Intercora a Sallerova vystavba. Ti maji kazdy po desitkdch
projektdi. Pak jsou mensi hrd¢i, mezi které pattime i my

a spole¢né s nami fondy DRFG nebo ZDR.

Planujete tyto parky drzet dlouhodobé a dal rozSifovat
portfolio?

Ano, chceme je drZet dlouhodobé a aktudlné fesime jednu
stiedné velkou akvizici. ®

David Hauerland

Vystudoval ekonomii na Ceské zemédélské
univerzité. Po studiich nastoupil jako konzultant
do realitnéporadenské spolecnosti JLL, kde se
zabyval komer¢nimi nemovitostmi. V roce 2014
spolecné s kolegou Petrem Valentou zalozili
investicni spolecnost Fidurock, jejiz portfolio tvori
jak komercni nemovitosti, tak bytové domy.
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