Hodnotu nemovitosti neurcuje jen prestizni adresa nebo
pocet metrd Ctverecnich, ale predevsim to, kdo a proc ji
kupuje. Realitni specialistka Maria Kopfivova se zaméruje
na fizene off-market transakce i velke developerske
projekty v Cesku a zaroven propojuje evropsky kapital

s investicnimi prilezitostmi v Kostarice. V rozhovoru
vysvetluje, proc€ je nerealné vysoka cena ¢asto pasti,

jak se stavi skutecné funkeni portfolio a v ¢em spociva
kouzlo obchodu tam, kde ,,Kostarika neni Dubaj”.
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NAD ZLATO

ProC u velkych projektd rozhoduje
schopnost obchod dokoncit.




a uspésnym prodejem stoji strategie

Prodévajici pfirozené ocekava, Ze za svou nemovi-

tost ziskd co nejvyssi cenu. Pravé pocatecni odhad
se vSak muze stat slabym mistem celé transakce. Prilis
optimisticky nastavena ¢dstka sice pusobi ldkavé, pokud
ale neni podlozena redlnou hodnotou aktiva a promys-
lenou strategii, muze prodej zkomplikovat. ,Je dalezité
rozlisovat dvé véci: snahu ziskat pro vlastnika co nej-
lepsi cenu a nastavit cenu jen proto, aby maklér ziskal
zakazku. Moji roli je hledat cestu, jak hodnotu nemovi-
tosti opravdu maximalizovat,” fika Maria Koptivova.

U investicnich nemovitosti podle ni nestaci porovnat
cenu za metr ¢tvereéni. Cinzovni ddm, vétsi pozemek
nebo developersky projekt ma vlastni ekonomiku. Kupu-
jici posuzuje strukturu ndjemnich vztahd, technicky stav,
moznost ristu ndjemného i dalsi rozvojovy potencidl.
»sMnohem dulezitéjsi je pochopit, pro koho ma konkrétni
nemovitost nejvyssi hodnotu a pro¢. Pokud se to podafi
spravné identifikovat, muize byt vysledek vyrazné lepsi
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nez ptijednoduchém porovnani cen na trhu,” vysvétluje.
Opravdu dobry obchod ale musi davat smysl obéma stra-
nam. Proddvajici ziskd maximdlni hodnotu a kupujici
rozumi tomu, pro¢ danou cenu plati.

Off-market neni nabidka rozeslana celé databazi
Neverejny prodej byva nékdy chdpan jako transakce,
o niZ se nemluvi, nebo nabidka, ktera nekontrolované
koluje po trhu. Ani jeden vyklad podle Marie Kopfivové
nevystihuje profesionalni proces. ,,Off-market neni syno-
nymem pro tajny prodej a uz vibec ne pro rozeslani
nabidky co nejvétsimu poctu kontakt. Zacind pochope-
nim aktiva a pfesnym vybérem investort, pro které ma
ekonomicky a strategicky smysL“ popisuje.

U vyznamneéjsich transakci je tfeba fidit rozsah i naca-
sovani poskytovanych informaci - od anonymizovaného
predstaveni pres provéfeni protistrany a NDA az po
zptistupnéni dokumentace. Podstatnd je znalost akvi-
ziénich strategii a kapitdlovych moznosti investord. »
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JSirokou sit  investorti nelze nahradit preposilanim
nabidky mezi zprostfedkovateli. Souédsti mé prace je
vytvorit kontrolované konkurenéni prostfedi mezi néko-
lika provéfenymi zdjemci. Nabidky neporovnavam jen
podle ceny, ale i podle podminek a pravdépodobnosti
dokonceni transakce,“ dodava.

U velkych projektu rozhoduje transakeni jistota

S rostouci hodnotou obchodu roste vyznam diikladného
provereni kupujictho. U transakci za stovky miliond
nebo miliardy korun nestaé{ jen projev zajmu. Podstatné
je, zda md protistrana kapitdl, zkusenosti a schopnost
obchod dokoncit. ,Je tfeba provéfit finanéni silu pro-
tistrany, zplisob financovani, rozhodovaci proces i zku-
Senost s obdobnymi transakcemi. U velkych projektt
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muize byt zdsadni rozdil mezi kupujicim, ktery nabidne
nejvyssi cenu, a tim, kdo ma nejvyssi pravdépodobnost,
ze obchod opravdu uzavte,” vysvétluje.

Samotnd ¢astka je pouze jednim z parametrd — nabidky se
lisi financovanim, délkou due diligence ¢i pozadovanou
exkluzivitou. ,,U miliardovych transakei viaiméam svoji roli
mnohem vice jako fizeni obchodu nez jako zprostredko-
vani. Je potfeba udrzet tempo, hlidat milniky a mit pfipra-
venou alternativu. Cim vétsi transakce, tim méné prostoru
pro improvizaci,” dodéva Maria Kopfivova.

Investi¢ni nemovitost musi fungovat i mimo prezentaci
Stejnou dtslednost uplatiiuje také u reziden¢nich nemo-
vitosti. Oznaceni ,investiéni byt“ podle ni dnes ziskava

témeér kazdd mensi jednotka v dobré lokalité. Samotnd
adresa z ni ale investi¢n{ aktivum nedéld. ,Investi¢ni byt
neni marketingova nalepka. Musi ekonomicky fungovat.
Investor by mél znat pofizovaci cenu, realisticky ndjem,
prubézné naklady, spravu i kapital, ktery bude muset
jesté vlozit. Teprve z toho vznikd skutecny vynos,” vysvét-
luje.

Dilezitd je také likvidita a budouci exit. Uspésny prodej
navic za¢ina jesté pred zverejnénim nabidky. Rizni kupu-
jici vidi ve stejné nemovitosti odlisnou hodnotu - rodina
sleduje praktické fungovani a skoly, investor névratnost
a pronajimatelnost. ,Nejde o to dostat nemovitost pred
co nejvétsi pocet lidi, ale oslovit spravné kupujici a dat
jim informace ke kvalifikovanému rozhodnuti,” dodéva.

Kostarika nestavi svou hodnotu na efektnich kulisach
Druhou oblasti prace Marie Kopfivové je propojovani
evropskych investort s prilezitostmi v Kostarice. Diky
kostarickému ptvodu, plisobeni v Cesku a zkuSenosti
z diplomacie znd prostfedi obou zemi. Pro sv{ij pohled
na tamni trh pouziva vétu: ,Kostarika neni Dubaj.” Vyme-
zuje tim rozdilny princip investi¢ni atraktivity. ,,U desti-
naci postavenych na luxusu je ¢4st atraktivity zalozena
na tom, co se podafi vytvorit. To je zkopirovatelné. Kos-
tarika nabizi to nejcennéjsi, co se nedd postavit znovu
nékde jinde,” rikd.

Na tzemi velkém jako Slovensko se nachazi Sest pro-
cent svétové biodiverzity a ¢tvrtinu zemé tvofi chranénd
uzemi. Hodnotu lokalit podporuje i regulace vystavby.
»Pokud regulatorni prostfedi nedovoluje zaplnit pobfezni
horizont vysokymi budovami, chrani tim vzacnost
mista,” vysvétluje. Zaroven odmitd predstavu, ze kazda
kostaricka nemovitost je automaticky dobra investice. Je
tfeba provérit pravni stav, dostupnost vody, infrastruk-
turu i povolené vyuziti pozemku.

Krasny vyhled jesté neznamena dobrou investici
Prirodni{ atraktivita muaze byt pro zahrani¢niho kupu-
jictho rizikem, pokud emoce predbéhnou ekonomic-
kou provérku. Predstava, Ze Kostarika je levnym trhem,
neodpovida situaci ve vyhleddvanych lokalitach. ,,Clovék
se snadno zamiluje do vyhledu dfiv, nez za¢ne uvazovat
investicné. Kvalitni nemovitosti maji cenu srovnatelnou
s Prahou. A néco, co Ceskému investorovi pripada levné,
mulze byt vzhledem k mistni poptdvce ve skutecnosti
drahé,” upozornuje.

Dtilezité je hodnotit i cestovni ruch, sezénnost a sluzby.
Do skute¢ného vynosu vstupuji naklady na spravu, dané

i udrzba v tropickém klimatu. ,Zajimd mé, co investo-
rovi skuteéné zlstane cistého. Dobra investice neza-
¢ind vyhledem na ocedn, ale pravné ¢istou nemovitosti,
funkéni infrastrukturou, redlnou poptavkou a jasnou
cestou k budoucimu exitu,” shrnuje.

Dva trhy, jeden zpusob uvazovani

Vyhodu svého zazemi vidi Maria Kopfivova ve schopnosti
propojovat dvé rozdilnd obchodni prostfedi. Rozumi oce-
kavanim evropského investora a znd realitni prostfedi
Kostariky. ,Mam vlastni sit provéfenych developert,
architektt i pravnikd. Travim ¢as pfimo na misté a vim,
na koho se obratit, kdyz potfebuji konkrétni informaci
ovérit,” fika.

Vedle individudlnich nemovitosti se dostavd k celym
developerskym prilezitostem. Jeji role saha od vyhledani
projektu pres sestaveni tymu az po realizaci ¢i spravu. At
uZ jde o ¢inZovni diim v Cesku nebo projekt na kostaric-
kém pobfezi, princip zistava stejny: rozhodnuti musi
vychazet z realné ekonomiky aktiva, provéfenych infor-
maci a pochopeni kupujictho. ||
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