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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 tisicl bytl. Za dva tri roky budou tyto projekty dokonceny
- 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 byt(? Co podle vas nastane - socialni katastrofa, nebo se uvolni tisice dalsich,
dosud nevyuzivanych bytl a trzni najemné se stabilizuje nebo dokonce snizi?

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

5. Mlze liberalizace najemného konecné vzbudit zajem developer( a investoru o vystavbu najemnich
bytovych dom{?

Bedrich Skalicky Realitni spole¢nost CS, prezident CKRK

1. Vystavba novych bytu jednoznacné kopiruje evropské trendy. Vychazim z toho, Ze v letoSnim roce ma
pocet stavebnich povoleni na bytovou vystavbu prekroc¢it 50.000. To znamena, Ze na 1.000 obyvatel Ceské
republiky pripada zhruba 430 byt(. Je to napriklad vice nez v Rakousku nebo Nizozemsku. A kupodivu i
individualni stavebni projekty tvori nemalou ¢ast realitniho trhu.

2. Snizeni poptavky jak u hypoték, tak u bytd je navratem k normalu. Jak uz jsem mnohokrat uvadél,
zejména lonsky rok byl z celé rady znamych dlvodu zcela vyjimecny. Vystavba novych obytnych komplexu
v regionech je pritom nesporné pozitivnim trendem. Kraje maji rozhodné co dohanét a porizeni nového
bydleni v téchto lokalitach je dnes dobrou investici.

3. Deregulace najemného je nesporné krok spravnym smérem. Dnes jde o 750 tisic byt(, které jsou v
naprosté vétsiné v majetku meést a obcich. Pritom jde o starsi zastavbu, ktera bude potrebovat rozsahlé
investice a hlavné jde o byty malé, které uz dnes neodpovidaji dnesnim potrebam. U nas na jednoho
obyvatele pripada 28 metru ctverecnich obytné plochy a pritom v zapadoevropskych zemich EU je to
plnych 40 metr(i. Tady, z pohledu vyvoje realitniho trhu, prostor vidim. Zadnou ,,socialni katastrofu“
neocekavame. Uz dnes je patrny trend sblizovani vyse trzniho a regulovaného najemného. Na druhou
stranu nelze vyloucit dildi a spise ojedinélé pripady spor( mezi majiteli nemovitosti a najemniky. V tomto
sméru mohou byt dulezitym voditkem napriklad cenové mapy, jejichZ zavedeni pripravuje nase komora.

4. To je otazka spise na nékoho jiného, ale Cisté z ekonomického hlediska tohoto cile do budoucna
dosahnout lze.

5. Zajem o vystavbu najemnich bytu ovliviiuje cela rada faktord, a to nejen ekonomickych, které jsou
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samoziejmé velmi dilezité. Je zde ale také tfeba sociodemograficky vliv. Ceska rodina se zmensuje.
Jestlize se pred padesati lety uvadélo, ze primérna domacnost ma 3,14 ¢lend, tak dnes je to 2,4. Bytu tak
bude potreba vice. Dalsim dulezitym udajem je, Ze zhruba 1,3 milionu domacnosti pripada na jednotlivce.
Tady se mUze otevirat, jak jste uvedl, prostor i pro vystavbu najemnich, spise mensich a levnéjsich bytd,
protoze tito takzvani singles nebudou jesté otazce trvalého bydleni prikladat takovy vyznam.

Pavel Velebil, realitni kancelar TIDE

1. Podivejme se na Prahu, ktera je specificka, ale je jednoznacné nejvétsim trhem. Pocet bytu na trhu je
dan nejen reakci developert na poptavku, ale i slozitosti pripravy pozemku k vystavbé. Cesta od koupé
pozemku ke stavbé je dlouha, rada developer( zacina stavét az tfi roky po akvizici pozemku. Jednotlivé
prazské radnice navic postupuji podle pravidel, ktera maji k jednotnosti daleko. Na obédech v prazskych
restauracich se vypravéji mnohé historky o hazeni klack( pod nohy, uprednostriovani nékterych spolecnosti
pred jinymi a protahovani Uzemniho rizeni prestoze developer projektuje v souladu s izemnim planem a
ma vsechna souhlasna stanoviska. Jsou pravdivé? Nevim, ale je jich hodné. Pravdou je, Zze se povolovaci
proces zkomplikoval po poslednich volbach.

2. Ohlasené projekty se na trh dostavaji po etapach. Tim je nabidka mirné rozmélnéna a prodavajici muize
lépe pracovat s cenami. Navic trh je v riiznych méstech Ceské republiky v riiznych fazich vyvoje. V Ostravé
je v soucasné dobé v pripravé 15 projektd, ale v prodeji je jich jen pét. A poptavka jednoznacné roste.
Previs nabidky nad poptavkou by mohl za urcitych podminek nastat v hlavnim mésté ve vyssim strednim
segmentu. River Gardens, Liben Docklands, pokracujici Prague Marina, Waltrovka, chystané Bubny a
Rohansky ostrov, zastavba Smichova, Pankrace a pokracujici vystavba na Zizkové si budou navzajem
konkurovat.

3. Nezahyba, anebo jen marginalné. Je tfeba se podivat, jakych bytl se deregulace tyka. Jde bud’ o
panelové domy v obecnim vlastnictvi, nebo o predvalecné ¢inzovni domy v centrech nasich mést.
Deregulace patrné neovlivni vyrazné trh s novymi byty a rodinnymi domy. Neda se ocekavat, ze by
najednou vyznamna skupina potencialnich kupujicich zménila své preference a zvolila radéji najem misto
koupé. Deregulace teoreticky mdze o nékolik procent snizit trzni najmy v dané oblasti, ale zaroven nékteri
z dosavadnich najemnik( radéji zvoli jistotu vlastniho bytu, byt zatizeného hypotékou, a rozmnozi rady
kupujicich. Ani jeden z citovanych trendl nebude vyznamny a jejich disledky se vzajemné vyrusi. Ani po
deregulaci neocekavame, ze by se najednou uvolnilo vice nez nékolik malo procent bytd. V mnoha
pripadech stav nemovitosti neumozni, aby majitel zadal trzni najemné bézné pro novy nebo nové
zrekonstruovany byt, a proto bude spokojen i s dosavadnim najemnikem za najemné odpovidajici 50-70 %
béznych trznich najmu.

4. Domnivam se, Ze vlivem velkého mnoZstvi bytu, které jsou sice papirové 1. kategorie (cozZ v socialismu
znamenalo predevsim Ustredni topeni a dodavku teplé vody), ale stavem nemohou konkurovat bytim
nabizenym za trzni najemné, bude finalni Uroven najemného - reknéme v roce 2015 - pod uvadénou
pétiprocentni hranici.

5. MUze. A pokud se tak stane, vytvori se sektor velkych institucionalnich pronajimateld, ktefi si na jedné
strané hlidaji zisk, ale na druhé strané poskytuji sluzbu s jasnymi pravidly pro obé strany. Tak, jako je
tomu v Némecku. Vysoky podil némeckych domacnosti, které nechtéji vlastnit byt, maji na svédomi
propracované zakony a pravidla, ktera se dodrzuji, protoze je slusnosti je dodrzovat. Pokud podobny
segment najemnich byt v cenové relaci 200-300 korun za metr ¢tverecni vznikne u nas, mize odlakat i
nékteré skupiny kupujicich.

Miroslav Jonas, realitni kancelar M&M reality holding
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1. Domnivam se, Ze byt se stavi dostatecné mnozstvi. Bohuzel mnoho developert ma ,svou hlavu“ a
nenecha si prili$ poradit od odbornikd. Tak pak vznikaji neprodejné bytové domy v neatraktivnich
lokalitach. Dalsim problémem je Spatna volba dispozice bytu, kdy developeri ve vétsich méstech misto
nejzadanéjsich 1+1 ¢i 2+kk stavi reprezentativni byty velkych rozmér( a nasledné maji obrovské potize s
jejich prodejem.

2. Vse je ovlivnéno zejména uvérovou politikou bank. Bohuzel dochazi stale vice k rozevirani nGzek mezi
bohatymi a chudymi, pri¢emz chybi silna stredni vrstva. Narust cen byt( v poslednich letech je v radu
desitek procent, umérné tomu vsak nestoupa primérna mzda. Pri jeji dnesni vysi si tak primérny obcan
stézi maze dovolit hypotéku presahujici ¢astku dva miliony korun. To samozrejmé mdze mit vliv na prodej
novych bytud. Na druhou stranu, politika developert, za nimiz stoji velka a silna realitni kancelar, je
takova, Ze jesté nez se kopne do zemé, je uz vétsina byt prodana.

3. Ocekavam, Ze dojde k previsu nabidky bytd, kdy hodné stavajicich ,,deregulacnich najemniki“ bude mit
snahu vymeénit velky byt v centrech mést za maly na okraji mésta. Rapidni sniZzeni trzniho najemného
nec¢ekam, ovsem na druhou stranu ne¢ekam ani vyrazny rist. Urcité dojde k narustu sporu a Zalob,
tykajicich se vystéhovani neplaticu, ale to je v takovéto situaci vcelku prirozené. Socialni zajisténi ma
poskytovat stat a ne soukromy majitel nemovitosti.

4. Mozna v méné zadanych lokalitach, ale dost dobre si nedovedu predstavit, ze nékdo koupi spekulativné
byt za dva miliony korun a bude jej pronajimat za 8 tisic korun, pri mésicni splatce hypotéky kolem 14 tisic
korun...

5. Nebude-li vlada tlacit na to, co naznacujete v predchozi otazce, pak se da predpokladat, ze za par let
se timto smérem velci developeri vydaji.

Libor Dellin, Obcanské sdruZeni majiteld domu

1. Podle posledniho celostatniho s¢itani v roce 2001 bylo v CR 427 byt( na 1000 obyvatel, coz je dobry
evropsky prameér. Od té doby se pocet bytu zvysil odhadem na 440 na 1000 obyvatel, v Praze se blizi 500
(tehdy vychazel na 481), tedy ke dvéma osobam na byt. | vzhledem k nasi ekonomickeé situaci v porovnani s
vyrazné bohat$imi staty, z nichz nékteré disponuji mensim poctem byt(i na pocet obyvatel nez CR, je u nas
byt( dost. Pri poslednim scitani v roce 2001 ve vice nez 500 000 bytech nebyl nikdo hlasen.

2. Vyrazny previs nevznikne, investori zabrzdi. Urcity lokalni previs nastane, podle okolnosti zpUsobi
snizeni prodejnich cen. Neprodany byt nejen neprinesl investorovi zisk, ale predstavuje pro ného i dalsi
naklady treba na temperovani a podobné.

3. Existuji velké lokalni rozdily. V nékterych velkych méstech a nékolika desitkach obci zejména v okoli
Prahy by mohlo dojit k vyraznéjsimu uvolnéni regulovaného najemného, ale v naprosté vétsiné obci vsak
bude podstatné nizsi, nékde pouze symbolické. Dopad na trh s byty bude opét pouze lokalni. Vyrazné se
snizi dosavadni desetitisicové ¢erné nezdanéné pronajmy cizich byt regulovanymi ndjemniky. Rada byt
se uvolni, protoze pro mnohé prestane byt zajimavé, a i Unosné, drzet si dva i vice bytG. Dalsi byty
zejména ve vétsich méstech uvolni ti, pro které se stane dosavadni, vétsinou velikosti i lokalitou
nepotrebné, i objektivné neprimérené bydleni cenové nelinosné. Zde hodné zalezi i na budoucim systému
a podminkach statniho prispévku na bydleni. Je ale na misté rici, Ze najemné od roku 2011 nebude
liberalizované, natoz Uplné. Deregulacni cast zakona ¢.107/2006 Sb. skonci platnost 31.12.2010. Po tomto
datu, nedojde -li ke zméné predpisd, ,,regulované“ najemné opét nebude mozné pronajimatelem zvysit,
napriklad ani o inflaci. Socialni problémy jsou vétsinou ucelové zvelicovany. Podle posledni informace
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ministra Cunka by na pFispévek na bydleni v roce 2010 mohlo mit narok aZ 60 000 domacnosti, a pro asi
2000 domacnosti by se naklady na bydleni v této dobé mohly stat neresitelnym problémem. Pri
ministerstvem uvadénych 750 000 ,,regulovanych® bytech v CR, socialné slabsich s narokem na prispévek by
tak mohlo byt 8 %, a téch, v soucasnych podminkach neresitelnych, kterym musi pomoci stat jinak, 0,26%.
To nejsou Zadna neobvykla procenta.

4. Tento cil je pouze teoreticky, byl uréen ad hoc pouze pro ucely,,deregulacniho“ zakona ¢. 107/2006 Sb.
Kromé jiz vyse zminénych vyraznych zkresleni takto problematicky urcované vyse najemného, které pomiji
radu (nejen mistnich) logickych trznich hodnot a preferenci, dalsi zkresleni napriklad zpGsobuje i
nesystémova redukce stanovenych ,,cilovych“ 5% (resp. 4,5%) v Praze 1,2 a 6, nékde témér na polovinu.
Nasledkem toho se regulované najemné napriklad na Vinohradech, které dlouhodobé patri mezi
nejatraktivnéjsi prazské Ctvrti, v rozporu s realitou dostalo na Uroven perifernich Lipenc( a podobné.
Hodnota 5 % z trzni ceny nikdy nebude stabilizovana. Bude se ménit a nasledkem zvoleného systému
deregulace ji v mnoha pripadech nebude dosazeno, nékde muze byt prekrocena. V praxi se najemné
neurcuje procenty z ceny bytu, nybrz v zavislosti na v misté obvyklém, pro dotycny byt dosazitelném
najemném. Mimochodem - dle posledni zpravy Eurostatu rocni najemné v EU v praméru ¢ini 6,3% z ceny
bytu.

5. Samo o sobé nikoli. Najemné z novych byt( (kromé obecného omezeni zakonem o cenach) jiz 13 let
cenové regulaci nepodléha, a presto zadny soukromy investor byty za G¢elem pronajmu u nas (az na
nékolik zanedbatelnych vyjimek) nestavi. Jednou z hlavnich pricin je panujici protivlastnicka legislativa,
neprimérené preferujici najemniky. A to i ty, kteri neplni ani své zakladni povinnosti. Prikladné zbaveni se
neplatice bézné u nas trva i nékolik let. Pro investory je jednodussi byty obratem prodat a penize se
ziskem dostat zpét, nez je pronajimat. Pronajem predstavuje dalsi starosti, naklady, odpovédnosti
vlastnika vcetné rGznych rizik, priéemz penize se investorovi mohou vracet az v delSim ¢asovém horizontu.

Petr llletsko, reditel realitni kancelare AAABYTY.CZ

1. Bytova vystavba stale neni dostatecna. Neni nijak prekvapivé, ze soukroma vystavba v pomyslném
zebricku vede. Pro developery je totiz tuzemska administrativa velmi nepruzna - jednoduse receno: vse
velmi dlouho trva. Diky americké hypotecni krizi jsou i bankovni domy s financovanim projektd opatrnéjsi a
vse dlouho provéruji. Plany do budoucna jsou ovsem veliké a vyznamné projekty mohou celou situaci
zmenit.

2. Previs nabidky nad poptavkou urcité nehrozi. Souvisi to se zajimavymi projekty, které vznikaji. Jde o
urbanistické celky s vysokou obcanskou vybavenosti a hlubsi logikou pro obyvatele. Lidé budou mit zajem o
prestéhovani z horsich a ne tak vybavenych mist do lepSich projektt, opét se tim i rozvifi novy zajem o
hypotéky a o migraci.

3. Deregulace nebude mit v letosnim roce zatim na trh nemovitosti nijak dramaticky vliv. V letosnim roce
neocekavame v tomto sméru zaznamenatelné zmény, to spis az v letech pristich. Nepijde ovsem o zlom na
trhu s pronajmy, ale spiSe pijde o zajem nemovitost koupit a penize davat do vlastniho bydleni. A to i pres
vzrustajici sazby hypotecnich Gvérd. Je to logické, rodina se dvéma détmi se nemuze stéhovat do mensiho
bytu. Ceny trzniho nadjemného navic uz téméF rok v priméru za Ceskou republiku stagnuji. Neocekavame,
ze by se tento trend v nasledujicich mésicich zménil. Deregulace samozrejmé povede ke sblizovani trzniho
a regulovaného najemného - v idealnim pripadé se ceny potkaji na pll cesty. Realné ovsem ocekavame, ze
po skonceni procesu deregulace se trzni najemné o néco snizi, dorovnani cen tedy potahne spise zvyseni
regulovaného najemného. Neocekavame socialni katastrofu, ale ani previs nabidky nad poptavkou, kterou
by zplsobily uvolnéné byty.

4. Stabiliza¢ni muize byt v tomto pripadé jediné trh. Nemam ovsem obavy, Ze by cil byl nerealny. Nepujde
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ovsem o pevnou cifru, okolo péti procent se bude oscilovat. Odhaduji rozmezi mezi Ctyrmi a sedmi
procenty.

5. Osobné se domnivam, ze jde o kulturu ceského naroda. Preferujeme vlastni bydleni. Domnivam se ale,
Ze se cela véc maze v pribéhu dvou nebo tfi generaci zménit.

Jana Palajickova, Ondrej Psohlavec, RE/MAX

1. Podle naseho nazoru a statistik je celkové bytu dostatek, nicméné vidime zde spise problematiku
nabidky a poptavky, které se ne vzdy setkavaji. Je patrné, Ze klienti zacinaji byt naroc¢néjsi na lokalitu,
dispozice bytu, architekturu, dopravni dostupnost, okoli zastavby a tak podobné. Problémem je, ze
»idealnich lokalit“ je velmi malo, respektive spise nejsou. Odpovédi na posledni otazku by tedy podle mne
mélo spravné byt: Atraktivnich byt se stavi malo a v pripadé béznych byt je vybér velmi Siroky.

2. S ohledem na mnozstvi pfipravovanych projekt( a konec nakupni horecky v dusledku zvySovani DPH
nastava postupné zpomaleni prodeje na béZnou Uroven, vyznamny previs nabidky vsak nevznikne.
Jednotlivé projekty se stavi po etapach a na trhu jich nikdy nebude soucasné vice, nez trh dokaze
absorbovat.

3. Predpokladame, Ze v disledku deregulace dojde ve velkych méstech k poklesu trzniho najemného a lidé
tak budou vice nez dnes zvazovat, zda si byt koupit ¢i pronajmout. Zajimavou otazkou je, z jakych
prijmovych skupin vlastné jsou najemnici obyvajici byty s regulovanymi najmy? Domnivam se, ze socialni
katastrofa nehrozi, najemnici, kteri trzni najem financné neunesou, mohou témér vzdy vymeénit vétsi byt
za mensi a vyznamné socialni tisni se tak vyhnout. Pro vyjimecné pripady pak stat ¢i obec nepochybné
pripravi néjakou formu pomoci.

4. Pronajem v rezidencnim segmentu v malych obcich a na venkové neni z pohledu vynosu z najemného
rentabilni a zrejmé nikdy nebude. Stabilizovat najemné na Urovni 5% z ceny bytu je mozné pouze v
nékterych velkych méstech a i tam zalezi na lokalité. Pro vyhodnoceni rentability vsak je jesté nutno
prihlédnout k cené bytu, ktera se casem meéni.

5. Doufam Ze ano, ale povede k tomu jesté dlouha cesta.

Pavel Rejchrt, FINEP

1. V soucasné dobé dochazi k rovnovaznému nalezeni v poméru nabidky a poptavky, coz do budoucna
sméruje k vyraznéjsi preferenci kvalitnich projektud v kvalitnich lokalitach. Zjednodusené lze Fici, Ze dnes
se proda témér vse, zitra se kvalitni projekty prodaji vyrazné rychleji.

2. Nemyslime si to. Podle naSich odhadu k vyraznému previsu nabidky nad poptavkou dojit nemuze.
Investice vlozené do infrastruktury a obcanské vybavenosti davaji smysl pouze tehdy, jsou-li rozpocitané na
vétsi lokality. Velice podstatné je také to, Ze malé pozemky v Praze obecné ubyvaji. Tim se malé projekty
vyrazné prodrazuji. Co se aktualni situace tyce, nase projekty mame prodany v okamziku kolaudace
minimalné na 95%.

3. S deregulaci najemného ocekavame postupné se zvysujici poptavku po vlastnim bydleni. Jiz v soucasné
dobé dochazi k situaci, ze lidé, Zijici Casto ve starsich bytech, plati za své bydleni podstatné vice nez loni.
V nékterych lokalitach se tyto cenové rozdily dostaly jiz do tisict a nar(st bude pokracovat. Tak bude pro
mnohé najemniky mnohem vyhodnéjsi poridit si vlastni bydleni, nez platit trzni najem za starsi byt casto s
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nevyhovujicimi standardy vybaveni. Rozdil mezi starym a novym bytem je velky a klienti jsou mnohem
narocnéjsi, nez tomu bylo v minulosti. Dalsim a velmi podstatnym jevem bude i to, Ze deregulace s sebou
prinese zkvalitnéni bytového fondu (majitelé ¢inZovnich domd budou mit konecné prostredky na jejich
rekonstrukci). Toto se dotkne samozifejmé jenom urcité casti klient(, ktera je ochotna ménit své zavedené
zvyky a socialni vazby. Odhadovat presny vyvoj je v tuto chvili predcasné, obzvlasté dochazi-li k deregulaci
postupné. Jedno je jisté, postupné dojde k uvolnéni vétsiho mnozstvi bytl, které za¢nou konkurovat
pronajimanym za trzni najemné. Vse bude zalezet predevsim na lokalité. Dojde k rovnovaze nalezeni
trznich najma v lokalitach. Jesté vice se vyprofiluji skutecné zadané lokality od téch ostatnich. V pripadé
horsich lokalit se u zastaralych a neudrzovanych bytt najemné pravdépodobné snizi, protoze na trhu bude
vétsi vybér.

4. Ano, ale souvisi to s vysi Urokovych sazeb na trhu a s ¢innosti nové se rozvijejicich nemovitostnich

fondu.

5. Aktualni poptavka po najemnim bydleni v CR zatim znaéné pokulhava za zajmem o vlastni byty. Z
pohledu developerskych spolecnosti je navratnost penéz vlozenych do projektd najemniho bydleni ve
srovnani se standardné prodavanymi byty nesrovnatelné delsi a tedy narocnéjsi. Ackoliv projekty
najemniho bydleni v nasi nabidce nemame, do budoucna je nevylucujeme. Narust poptavky po najemnim
bydleni by bezesporu zplsobilo zasadni zhorseni dostupnosti hypoték.

29.07.2008 10:21, SF / Petr Bym
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