Najemni bydleni: development a stat si nerozumeéji
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Ceska spolecnost, respektive jeji politickd reprezentace (ponechme na jinych zhodnotit, nakolik jsou to
pojmy kompatibilni) dospéla k zavéru, ze podpora vlastnického bydleni u nas byla v minulosti prilisSna (na
celku se u nas podili zhruba 80 %, coz v ramci Evropy patri k nejvyssi Urovni) a Ze je na misté ji omezit a
zaroven naopak akcelerovat vystavbu najemnich bytd. ,,V nékterych lokalitach je navic nabidka bytovych
najmd minimalni nebo dokonce nulova,“ tvrdi Miroslav Kalous, naméstek ministra pro mistni rozvoj. Pritom
nepochybné na zakladé minulych zkusenosti s bytovou vystavbou v rezii obci je tato podpora nasmérovana i
na soukromy sektor, tedy development.

Zarazejici nezajem?

Formalnim zhmotnénim tohoto posunu statni bytové politiky se stal dokument Koncepce bydleni do roku
2020, praktickym pak loni zavedeny institut vyhodnych Gvér( pro tento typ vystavby. Ten doplnil uz Sest
let fungujici zaruky SFRB na Uvéry. Dosavadni vysledky? Minimalni a zjevné naznacujici, Ze néco neni v
poradku.

Zaruky SFRB na Gvéry pro soukromou vystavbu najemnich bytu jsou pres relativné dlouhou dobu své
existence developery jen minimalné frekventovanym financnim instrumentem - par projektd s jejich
pomoci financuje snad jen Ceska sporitelna. Lepsi to neni ani s pfimou Gvérovou podporou. Loni na ni byla
vyclenéna nikoli astronomicka ¢astka - 120 milion korun. Jenze jakkoli se projekt( seslo pomérné dost,
vybérova komise jen jeden z nich uznala za zpusobily k podpore, ktera mu byla udélena ve vysi 10 mil. K¢.
Pritom jde o Gvéry na 30-40 let, s Gro¢enim od 2,5 % p.a. (v pfipadé najemnich bytd pro seniory ¢i socialni)
a od 3,5 % pro ,,normalni“ najemni byty. ,,Predkladatel projektu, ktery nakonec Gveér ziskal, navrhoval Urok
ve vysi 3,9 %, ale nakonec ziskal Urok minimalni, tedy 3,5 %,“ dokumentuje M. Kalous vstricny postoj
véritele.

Pro letosni rok je na tyto Gvéry, zjevné vyhodné i pres urcité limitujici faktory (napr. financni spolutcast

investora), vyclenéno 280 milionl korun, program se ,,otevie“ v dubnu. Vyhrady ze strany developer( ale
naznacuji, ze jeho Uspésnost bude nejspis stejné mala jako loni.

Statni modla
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»Stat vytvoril modlu - vlastnické bydleni!“ - tvrdi Marcel Soural, reditel a majitel developerské spolecnosti
Trigema. Podle néj vétsi zajem o vystavbu najemniho bydleni vyzaduje zménit celkové klima ve
spolecnosti, vedle toho také legislativu, ktera pronajimateldm stale neposkytuje potrebnou jistotu. A
samoziejmé jde také o financni rozmér statni podpory. ,,Nékolik set milion( korun v situaci, kdy na
podporu vlastnického bydleni stale sméruji miliardy v podobé podpory stavebniho sporeni nebo danovych
odpist hypoték, nemuze mnoho zménit,“ konstatuje prvni muz Trigemy. Navic je podle néj soucasny
koncept podpory v rozporu s domacimi standardy developerského podnikani. ,,Mnohé parametry téch
podpulrnych nastroju jsou akceptovatelné, zasadni prekazkou z naseho hlediska je ovsem jejich
dlouhodobost. Navratnost investic v radu desitek let je pro nas neprijatelna, pracujeme v kratSich casovych
horizontech. A to nemluvim o doslova miniaturnich objemech, které jsou na tyto Ucely vyclenény, stredné
velky projekt znamena investice v radu stovek miliont korun,“ fika M. Soural. Ani jinde zabéhnuty model
,postavit - pronajmout - prodat institucionalnimu investorovi“ podle néj neni mozné v nasich podminkach
aplikovat: ,,Takovy investor bude obzvlasté trvat na zajisténi svych vlastnickych prav a tedy jistoté
budoucich prijmi. Ale nase legislativa je v tomto ohledu stale nejasna.“

Na diskusnim setkani Stavebniho féra s nazvem ,,Rezidencni development vs. statni bytova politika“ Marcel
Soural také prezentoval statisticka cisla o komercni bytové vystavbé v Praze. Loni se tady prodalo 3 791
bytd, v nabidce je ale stale dalSich 6 000 byt - a podle vieho se pripravuje vystavba dalsich 20 000
bytovych jednotek. To absorpcni schopnosti prazského trhu prekracuje radové. Nabizi se otazka, zdali nyni
pro development neni dllezitéjsi zachovani stavajici podpory vlastnického bydleni nez hledani novych
produktd, jakymi by mohly byt pravé tfeba najemni byty.

Pred rokem O

Na konci tohoto roku v Cesku definitivné skon¢i regulace najemného, ktera se dosud dotyka zhruba 300 000
bytl. Teprve pak bude mozné oznacit trh najemniho bydleni za volny a nedeformovany statni ingerenci.
trochu déle. Nejde pritom jenom o ceny. ,,Jsme na zacatku tvorby dlouhodobého najemniho bydleni,* tvrdi
Milo$ Cervenka z Realitni spole¢nosti CS. Dne$nim pravidlem totiz jsou roéni smlouvy, u jednoho z mala
komercnich najemnich projektd pronajimatel dokonce trva na smlouvach tfimésicnich - to viditelné neni
optimalni ani pro jednu stranu.

Zajimavé je, Ze si zatim nikdo netroufa predvidat, co nas v tomto ohledu ¢eka, tedy zejména nejblizsi
Vyvoj cen pronajmu. Mozna i proto, ze poméry na prazském trhu kromé konce regulace jesté vice
»,Zamota* planovana privatizace nékolik tisic obecnich bytu, jisté pod trzni cenou - coz zejména majitele 2
700 novych hotovych bytu, které uz mésice nebo dokonce éta ¢ekaji na kupce, musi prinejmensim
znepokojovat.

V Praze se dnes podle nejvétsiho realitniho serveru Sreality k pronajmu nabizi celkem 11 500 bytG. Na
prvni pohled to neni malo, mohlo by se proto zdat, Ze nabidka je dostatecna. Praxe je ale prece jen trochu
jina. ,,Skutecné dobry byt, tedy ve slusné kvalité a dobré lokalité, z nabidky zmizi béhem par hodin. Co se
mista tyka, vybér je dobry, muzete bydlet v Dejvicich i na Vinohradech i na Barrandové. Nabizené byty ale
moc valné nejsou. Casto také maji néjakou velkou a samozfejmé neinzerovanou zavadu, tfeba v podobé
hlu¢ného okoli nebo Spatné tepelné izolace. Na coz obvykle prijdete az poté, co si byt pronajmete,“ rika
Marie Pliskova, které v prazskych najemnich bytech bydli uz néjakou dobu.

Odbornici tyto nazory viceméné potvrzuji. ,,V Praze se trzni najemné uz zjevné diferencuje podle lokalit.
Méné uz odrazi kvalitu pronajimanych prostor,“ konstatuje Milo$ Cervenka. A upozorfiuje i na dalsi,
jemnéjsi dimenzi najemnich vztahd: ,,Musime se ptat, zda si pronajimatel dobrého najemnika vazi. Ale
samozrejmé to plati i naopak - na Zapadé leckde vyzaduji od najemnika reference.“ Zda se ale, ze poméry
- stejné jako se trh bytl na prodej zménil na trh kupujiciho - v oblasti bytovych pronajmd se pod tlakem
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silné nabidky zacinaji lamat spise ve prospéch najemce.
Stridmé pozitivni zitrky

Podle M. Cervenky lze ocekavat, ze zajem o najemni bydleni bude spie nardstat. Pfedevsim proto, Ze uz
delsi dobu nikoli idealni hospodarska situace odrazuje od dlouhodobych zavazki, tedy hypoték, jejichz
prostfednictvim se u nas kupuje vétsina byt(. To je pomérné Casté konstatovani, faktem ovsem je, ze loni
u nas objem hypoték vzrostl o0 40 % a banky mély v nové historii hypotecniho Uvérovani druhé nejlepsi zné.
Pritom to nelze pfipsat jenom tolik zmifiovanym pohybdm DPH. , Modla“ ma zjevné jesté dost vyznavacu.

vvvvv

odpovédnosti za jeho technicky stav. Ale predevsim v pripadé panelovych domd budou majitelé bytt co
nevidét resit primo fatalni otazky, jejich Zivotnost prosté jednou skonci. Ale spolecenstvi vlastnikl v jejich
dnesni podobé v podstaté nejsou schopna rozhodovat o velkych investicich,“ konstatuje M. Soural. Z jiné
strany na tentyz problém uz del$i dobu poukazuje Jifi Pacal z CEH: , Dnes majitelé novych byttt nemaji
zadné problémy. Ale ty ¢asem prijdou a teprve pak lidé poznaji, jak je pohodlné nestarat se o stav komind,
opravy strech ¢i vyménu oken. “

Pokud bude trvat soucasny stav, kdy se pri rozhodovani spolecenstvi vlastniki pozaduje 100% souhlas
vsech, bude to nepochybné argument pro najemni bydleni.

Poptavka po najemnich bytech ale i bez toho bude stézi mensi nez nyni. Nejde jen o to, ze Uroven
vlastnického bydleni je u nas az prilis vysoka. Pritazlivost najemniho bydleni bude posilovat i okolnostmi
vynucena narustajici pracovni mobilita, uz probihajici pokles trzniho najemného (dokonce i v Praze je uz
nékde pod Urovni regulovaného) a viibec vétsi vstricnost pronajimatelt vici jejich potencialnim
zakaznikdm (patrna treba na pozadavcich na zalohy ve formé kauci - z nékdejsich obvyklych tfi mésicnich
plateb se v Praze omezily na jeden mésic a nékdy na nich pronajimatelé vibec netrvaji).

Na rozsahlejsi developerskou vystavbu najemnich bytovych domd si ale i tak budeme jesté muset pockat.
Nebo to mize byt jesté jinak. Podle M. Cervenky mohou nabidku pronajmu posilit ty nové postavené byty,
o které nikdo nema zajem a kterych je jen v metropoli uz zminénych 2 700.

Problematice najemniho bydleni - v souvislosti s novym obcanskym zakonikem nebo s ohledem na
podminky financovani - se bude vénovat i konference Real Estate Market > Winter 2012, ktera se
uskutecni 22.2.2012 v andel s hotelu v Praze. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci
formular naleznete na webu konference.
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