Rezidencni trh: vystavba, najmy, rok 2011... (l.)
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1. Jaky je podle vas soucasny stav bytové vystavby v CR? Stavi se u nas byt dost nebo malo?

2. Nemine dne, aby se neobjevila zprava o zahajeni vystavby néjakych bytovych projektu, pricemz uz
standardné se jedna o ,,objemy“ stovek i tisici byt(. Za dva tri roky budou tyto projekty dokonéeny
- nevznikne za dva tri vyrazny previs nabidky nad poptavkou?

3. V pristich dvou letech se regulované najemné uvolni velmi vyrazné - zahyba to podle vas néjak
viditelné s trhem bytd? Co podle vas nastane - socialni katastrofa, nebo se uvolni tisice dalsich,
dosud nevyuzivanych bytl a trzni najemné se stabilizuje nebo dokonce sniZzi?

4. Lze v nasich ekonomickych podminkach dosahnout vladou deklarovaného cile - tedy stabilizovat
rocni najemné na urovni 5 % trzni ceny bytu?

5. Muize liberalizace najemného konec¢né vzbudit zajem developerl a investor( o vystavbu najemnich
bytovych dom(?

Eva Martinkova, realitni kancelar Axiom reality

1. Byt se stavi dost. Jediny problém, ktery se v developerském segmentu vystavby objevuje, je to, ze se
nabidka a poptavka nesetkavaji ve stejné cenové hladiné. Proto jsou mensi a levnéjsi byty ¢i malé rodinné
domky stale jesté cCasto vyprodany drive, nez se , kopne“. Z tohoto hladu po levnéjsim bydleni by se mohlo
usuzovat, ze bytl je nedostatek. Trh ale rika, Ze tak tomu neni. Je pouze nedostatek levnéjsich bytd.

2. Nelze vyloudit, Ze prodej bytd v novych sidlistnich arealech bude probihat pomaleji, a Zze dokonce
néktery investor bude muset jit u nékterych bytl s cenou mirné dold. Setkavam se s tim, ze lidé, ktefi jsou
rozhodnuti investovat do bydleni, davaji prednost klasické zastavbé a na okraj mésta nechtéji. Bydleni ve
staré zastavbé je vsak limitovano a z toho divodu také jeho cena roste. Takze zajemci o bydleni se drive ¢i
pozdéji do novych bytovych komplexd stéhovat budou.

3. Nemyslim, Ze se néco fatalniho stane. Lidé maji dost casu se na situaci pripravit a pohyb smén vétsich
najemnich byt za mensi je patrny jiz dnes. Kromé toho v téch opravdu lukrativnich zonach, kde se
najemné po uvolnéni mdze zvysit opravdu vyrazné, uz dnes socialné slabsi lidé prakticky nebydli. Jistéze
nastanou pripady, kdy se najemnikim zkomplikuje Zivot, a protoze média budou pravé o téchto pripadech
informovat s razanci sobé vlastni, vznikne mozna zkresleny dojem, Ze se masové déji socialni nepravosti.
Tisice nevyuzivanych bytu povazuji za fikci. Z praxe vim, ze kazdy uz vi, Zze byt mze vydélavat, a proto ho
jiz dnes nenechava lezet ladem. Trzni najemné je stabilizovano jiz delsi dobu, nemyslim, ze se vyrazné
snizi. Bude hodné zalezet na lokalité.

4. V priméru ano. Zalezi na stavu nemovitosti, tedy na tom, kolik majitel musi investovat do oprav a

udrzby. Porizuje-li novou strechu nebo vytah, pak asi v zisku nebude. Ale v pripadé nového nebo
udrzovaného domu je to pri najmu mirné nad 100 korun za jeden metr Ctverecni realné.
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5. Ano, doufam, Ze se tak stane. Najemni bydleni zde chybi. Je mi lito mladych lidi, kteri se zatézuji
dvoumilionovou hypotékou jen proto, aby si koupili nekvalitni dvougarsonku na starém sidlisti. Ne kazdy
prece potrebuje byt vlastnit, starat se o néj a vazat se na jednu lokalitu. Na to ma dost Casu treba v
padesati. Pri rozumném najemném kolem 100 -150 korun za metr ¢tverecni by si mohl vybirat, kde chce v
dané etapé zivota Zit.

Michal Sourek, MSG holding

1. Odpovéd' na tyto otazky budeme znat v letech 2012, 2013 - az se alespon trochu ustali podminky po ukonceni
regulace najemného. Aktualné bychom méli brat v Gvahu dvé riizna hlediska: jednak pocty kazdorocné nové
dokoncovanych bytd, jednak celkovy pocet bytu - a to v prepoctu na obyvatele. Pokud se druhého z obou
parametru tyce, velmi se blizime podminkam ,,starych® ¢lenskych statd EU - a to by napovidalo, Ze bytl je v
CR celkem dostatek. Poc¢tem nové dokon&ovanych byt ale za zapadni Evropou vyrazné zaostavame: z

tohoto hlediska by se tedy zrejmé mélo a mohlo bytu stavét vice. Takze... ,babo rad™, respektive ,,nechame

se prekvapit...“

2. Nevznikne. Jedna véc je totiz projekt zahajit a druha dokoncit. VSimnéme si obrovského poctu rozestavénych
byt - tyto pocty nékolikanasobné prevysuji Udaje o zahajovanych i dokoncovanych stavbach bytd. V této
souvislosti mizeme hovorit o Stésti, Ze vétsina rozestavénych bytl je ve skutecnosti rozestavéna jen velmi,
velmi malo - v podstaté formalné, aby bylo vyhovéno podminkam stavebniho povoleni a stavba byla

zahajena. Bez vlivu v tomto ohledu neni ani ¢arovani se slovy: ,,... pfipravujeme vystavbu 5 000 bytd ... podle
planu by mély byt dokonceny v roce...“ | malo zasvéceni vsak uz ted’ védi, ze ve skutecnosti dokonceny

nebudou.

3. Uprimna odpovéd’: jsem zvédav. Pokud si mam vybrat z obou alternativ, pak se klonim k varianté
»,hezahybe“. Vétsina pohybu v tomto ohledu zacala jiz zhruba pred dvéma lety, neustavaji ani nyni, a
skutecné sméruji k pomérné rovnovaznému stavu. Dva roky jsou dobou dostatecné dlouhou k tomu, aby
prirozenym vyvojem, nastartovanym aktualné platnou pravni Upravou regulace najmu, bylo takového stavu v
rozhodujicim méritku dosazeno.

vvvvv

abnormalni stav: i ve stabilizovanych statech zapadni Evropy jsou investice v rezidencnim segmentu na
venkové z pohledu vynosu z najemného nerentabilni: jejich motivaci je spekulace na rdst trzni ceny
nemovitosti. Tyto spekulace se celkem casto potvrdi - nakonec: jen nékdy je ten stastny konec velmi
daleko...

5. Ano - myslim, ze uz se tak (pomalu) déje.

Jifi Pacal, realitni a investi¢ni spolec¢nost Central Europe Holding
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1. Obecné lze tvrdit, Ze se v CR bytl v bytovych domech stavi malo a malo se i modernizuje. V poslednich
letech je v poctu dokoncenych jednotek vyjimeénym jen konec roku 2007 a to pouze z pomijivého dlvodu
ukonceni nizké sazby DPH. Nejvice se stavi rodinné domky v ramci individualni vystavby. Byty v bytovych
domech stavi developeri prakticky jen v Praze a Castecné Brné. V ostatnich méstech je tato vystavba -
vztazeno k poctu bytl ¢i domacnosti - zanedbatelna. Pro ilustraci - i pro velka krajska mésta plati, Ze se v
kazdém z nich za poslednich deset let postavilo jen par set bytovych jednotek. VztaZeno k poctu bytd v CR
se da rici, ze pokud by bytova vystavba a modernizace pokracovala timto tempem, neobnovime nas v EU
zrejmé nejstarsi bytovy fond ani za sto let.

2. Jsou developefi, ktefi mluvi o previsu jiz dnes. Ale to, co zminujete, problém rozhodné nezpusobi.
Ohlasovani velkych projektu patri k marketingu, realita pak byva jina. Vezméte si staré realitni Casopisy s
ohlasovanymi projekty a porovnejte s dneskem. Jen malo kde se dokoncilo v rozsahu, ktery se avizoval.
Projekty se rozkladaji do etap, a kdyz se prah prodejnosti naplni, dalsi vystavba se odloZi. Pro realizaci
skutecné velkého projektu komercnim subjektem na bytovém trhu v soucasné dobé ani neni misto. Pokud,
tak mozna v ramci PPP. V dalsim obdobi bych spise ocekaval renovaci stavajicich rezidencnich nemovitosti
a pral si nahrazovani nekvalitnich a bezcennych domd uvniti mést jejich modernimi nastupci.

3. Vliv bude nepochybné silny, nicméné jakym smérem se trh posune lze jen spekulovat. Vice nez vlivy
ekonomické by mohly zapUsobit ty politické. Zcela nepochybné dale klesne smluvni najemné. Na trh se
dostane vétsi mnozstvi najemnich bytl a najemci se budou muset ,,premlyt“. Jinak receno: své bydleni
optimalizovat vzhledem k potrebam i moznostem. Rozhodné vsak nepredpokladam, Ze by to byl faktor pro
rdst cen bytd, jak si obcas prectu. Zajimavé to bude v centru Prahy, kde je najemnich bytu stale dost a
mnoho soucasnych najemcu byty opusti a uvolni trhu. Co by vsak deregulace méla prinést, je odstranéni
deformace a nastaveni podminek pro radné fungovani bytového prostredi. AZ pak uvidime, jak na tom
bytovy trh s vysi obvyklého najemného i cen opravdu je.

Plsobi snad socialni katastrofu to, Ze si kazda babicka na venkové své bydleni hradi ze 100 % cely Zivot. A
bydli snad v bytech s regulaci ti socialné slabsi? Urcité ne. Ale vazné, najemné bohuzel asi plné
liberalizované jesté nebude, volby v roce 2010 prinesou mnoho populistickych myslenek. Obavy levice jsou
usmévné hlavné proto, ze zakon byl predlozen socialisty a zaroven ,,zbabéle“ nedoresil to, co by mélo byt
od roku 2011. Jsem si jist, Ze by situaci pomohlo, kdyby se vyrazné zapojily obce. Tedy zacaly plnit svoji
socialni funkci v oblasti bydleni a téch 10-15 % najemc(, kteri smluvni najem neunesou, prijaly do svého
bytového fondu, treba uvolnéného po lidech, kteri v ném jiz mnoho let nemaji co délat. Socialni dopady by
pak nemusely byt nijak dramatické. Ovsem pokud vibec obcim po hromadném rozdavani bytd v ramci
privatizace néjaké byty pro plnéni jedné z jejich zakladnich funkci zbyly. Také mne prekvapuje, ze uz
davno nepracuje néjaka instituce, zjistujici pro pripadné soudni spory vysi ,,obvyklého najemného“, podle
jejich dat by se pak soudy pripadné mohly ridit. To, Ze se dnesni vyse trzniho najemného deregulaci jesté
snizi, je nepochybné.

4. Vzhledem k cenam bytd, které uvadi MMR, se toho dosahne nepochybné zcela bez problému. Podle toho
vychazi mésicni najem v centru Prahy pro 70metrovy byt cilové na 8.600 korun, na periferii na 5.500 a
treba v Tabore na 3.300 korun. Na tom nic nerealného nevidim a nechapu, proc proti tomu vibec nékdo
vystupuje. Na druhou stranu vsak je dobré uvést, ze tyto ceny neodpovidaji vsude realité a napriklad v
Praze &i Brné budou v pripadé skutecné liberalizace najma vyssi nez predpoklada MMR. Ma-li vSak najemni
sektor radné fungovat, obtizné si lze predstavit, Ze bude hruby vynos nizsi nez onéch 5 % z hodnoty
nemovitosti.

5. Sama o sobé urcité ne. Pokud postavim bytovy dim, mohu si najemné urcit svobodné jiz patnact let. A
to se daly byty stavét levnéji a pronajimat za vyssi najemné nez dnes. Presto nikdo najemni byty ke
komerc¢nim uceldm nestavél. Problém je jinde: mame porad zastaraly obcansky zakonik i pomalé soudy,
coz zrovna k pronajimani bytd nevybizi. Ani banky produkty financovani vystavby najemniho bydleni
nemaji.
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Zlata Brabcova, majitelka najemniho domu v Praze

1. Stavi se moc. UZ pri minulém séitani lidu a byt bylo myslim 2,5 ¢lovéka na jeden byt. Jsem zvédava na
vysledky dalsiho scitani. To bude mit byt zrejmé i kazdy kojenec.

2. Obavam se, ze takovy previs vznikne.

3. Socialni katastrofou hrozi jen kreckové a dalsi hlodavci. Urcité nenastane. Uz ted’ nékteri ,,regulovani
najemnici zacinaji konecné resit sami své bydleni. Osobné znam devadesatiletou pani, ktera se
prestéhovala ze 100metrového bytu do garsonky a moc si libuje.Vérim, Ze se uvolni mnoho bytl - trzni
najemné se uz ted’ nezvysuje a bude mirné klesat. Podobné jako v oblasti pronajmu nebytovych prostor.
Majitelé dom( si najemce nebytovych prostor hyckaji z divodu previsu nabidky a mnozi, jako tfeba ja,
nevyuzivaji inflacnich dolozek ve smlouvach a nezvysuji kazdorocné najemné. Toto najemné mam uz osm
let na stejné vysi, tedy realné se pro najemce snizuje.

4. Soucasna legislativa to rozhodné neumoziuje. Cilové ndjemné podle zakona bude na vétsiné tzemi CR
pod hranici prosté reprodukce. Snad na tom budou dobre jen Praha a Brno, nevim.

5. To jednou rozhodne trh, ktery tu zatim ale neexistuje.

(Dalsi cast ankety zverejnime v nejblizsi dobé.)

23.07.2008 09:49, SF / Petr Bym
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